IPOTEGIN TASINMAZ BAKIMINDAN KAPSAMI

Oz SECER

GIRIS

Tasmmaz rehni, bir alacagi teminat altina almak amaciyla bir veya
birden ¢ok tasinmaz tizerinde kurulan ve alacakliya bor¢ 6denmediginde
tasinmazin paraya cevrilmesini talep etme yetkisi veren smirh bir ayni
haktir. Tasmmaz rehninin bir tiiri olan ipotekle, sadece bir kisisel ala-
cag giivence altina almak amaci giidiilmekte, diger tasinmaz rehni tiirle-
ri olan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinden farkl olarak tasimmazin de-
gerini tedaviil ettirme amaci bulunmamaktadir'. Ipotek giivence altina al-
dig1 alacaga bagh (feri) bir haktir, alacagin sona ermesiyle beraber ipotek
de sona erer. Ipotekte bor¢lu yalnizca tasinmazin degeri ile degil, biitiin
malvarligi ile simirsiz olarak sorumludur. Tasinmazin satisindan elde edi-
len meblag, alacagi tam olarak karsilayamazsa, alacakli, bor¢lunun diger
malvarhg: degerlerine basvurabilir®.

Ipotekli alacakli, borcun zamaninda édenmemesi halinde, ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile tasinmazi sattirarak, alacagini satis bedelinden
elde edebilecektir. Bu sebeple, ipotegin tasinmaz acisindan kapsaminin
belirlenmesi, tasinmaz malikinin yam sira, ipotekli alacakl agisindan da
bliytik bir 6nem tasimaktadir. Bu baglamda, ipotekli alacaklinin tasin-
maza bagh eklenti niteligindeki tasimir esyalar ile tasinmazi biittinleyici
parcasi teskil eden seyler tizerinde herhangi bir hak ileri stirtip stire-
meyeceginin sorusunun cevaplandirilmasi kadar, tasmmmazdan elde edi-
len semerelerin de ipotegin kapsamina girip girmeyeceginin belirlenmesi
de biiyiik bir énem tegkil etmektedir’. Yanit aranmasi gereken diger bir

(1) Tasnmaz rehninin ipotek disindalki tiirleri olan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi, alacal-bor¢
iliskisinden soyutlanmis ve tasmnmazla teminata baglanus olup, topragin degerinin esyadan
soyutlanaralk, elonomik hayatta tedaviiliinit saglayan kwymetli evrak niteligindeki senetlerdir. S6z
Ionusu senetler, senette tecessiim eden alacak ve rehin haklkina giiven ihtiyacuu karslamalk
amacwyla, sebepten soyut bir icerik tasumaktadwu. Bu nedenle ferilik vasfi ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinde séz konusu degildir. Bkz: ALTAY Sitmer/ESKIOCAK Ali, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz
Rehni, Istanbul 2007, s. 3.

(2) KAYAK Sevgi, Tasinmaz Rehninin Konu Bakunundan Kapsamu, Milletlerarast Hukuk ve Milletlerarast
Ozel Hulkul Biilteni Y. 24 S. 1-2 Prof. Dr. Sevin Toluner’'e Armagan, Istanbul 2004, s. 555.

(3) GULEKLI Yesim, Ipotegin Tasinmaz ve Alacak A¢isindan Kapsamu, Istanbul 1992, s. 1.
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soru ise, ipotekli tasinmazin degerinin azalmasi veya tamamen yok olma-
s1 durumunda ipotek hakkinin tamamen ortadan kalkacagi mi yoksa or-
tadan kalkan tasinmaz degerinin yerine kaim olan bir baska deger veya
alacak hakkinin tizerinde ipotek hakkinin devam mi edecegidir.

Yukarida belirtilen sorunlarin cevabini aramay1 amaclayan ¢alisma-
miz, tasmnmaz rehni kapsamina giren unsurlarin ayr ayr1 degerlendiril-
mesini esas almaktadir. Bu baglamda ilk olarak tasinmaz kavramindan
ne anlasilmasi gerektigi saptandiktan sonra diger boliimlerde tasinmaz
rehni kapsamina giren unsurlar olan, btitlinleyici parcalar, eklentiler, ki-
ralar ve diger medeni semereler ve kaim degerler ayr1 bashklar altinda de-
gerlendirilecek ve ipotek hakkinin kapsamina bu unsurlarin ne derece
girdiginin belirlenmesine ¢alisilacaktir.

I- iIPOTEK ACISINDAN TASINMAZ KAVRAMI

Ipotek kapsamina éncelikle tasmnmazin kendisi girmektedir. TMK m.
8531n acik ifadesinden anlasilacag tizere rehin hakk: ancak tapuya ka-
yith tasinmazlar tizerinde kurulabilir.

Tasmmaz miulkiyetinin konusu TMK m. 704’te belirtilmistir. Anilan
maddeye gore’: Tasinmaz mulkiyetinin konusu sunlardir® Arazi, tapu
kiitiglinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar ve kat mul-
kiyeti kiittigline kayithh bagimsiz boltimler.

Bu hiikkme paralel olarak tapuya kaydedilecek olan tasimnmazlarin;
arazi, tapu kutiigline kaydedilecek olan bagimsiz ve stirekli olan haklar
ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bélimler oldugu da TMK m.
998’de ayrica belirtilmistir.

Araziler, tapu kiitiiglintin bagimsiz bir sayfasina, 6zel bir numara al-
tinda bir parsel olarak kaydedilen, sinirlar belli ve tabi olacag1 hukuki re-

(4) MK m. 704’de suurl olarak sayilanlar arasinda yer almayan bir sey, baska kanunlar bakumnindan
tasinmaz sayilsa bile Medeni Kanun bakumindan tasinmaz sayilmaz. Ornelk olarak gemi siciline kayutlh
olan gemi, Icra ve Iflas Kanunu bakunindan tasinmaz sayldigi halde (ic. If. K m. 23/IV, m. 136),
Medeni Kanun karsisinda tasmmmaz miilkiyetine konu teskil etmez; ciinkit yerinde sabit olmayan bir
mal olarak gemi TMK m. 704 ’te taginmaz olarak sayian seyler arasina girmemektedir. Bkz. OGUZMAN
M. Kemal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hulkulu, Istanbul 2006, s. 285.

(5) 1 Ocalk 2002’de yiutuliige giren Medeni Kanundan énce ytriirlitkte bulunan 1926 tarihli Medeni
Kanunun 632. maddesi tasinmaz miilkiyetinin konusunu su sekilde belirtiyordu:

“Gayrimenicul miilkiyetinin mevzuu, yerinde sabit olan seylerdir. Bu kanuna gére asagdaki seyler
gayrimeniculdur:

1-Arazi

2-Tapu sicilinde miistakil ve daimi olmal tizere ayrica kaydedilen halklar,

3-Madenler. ”

Ancak burada belirtilenlerden madenlerin rejimi, 3213 sayit Maden Kanunu ile getirilen ézel
diizenlemelerle bu kanuna tabi kiinmis ve Medeni Kanunun kapsanu disina ¢ucardmustt. Ayrica 634
saytt Kat Miilkiyeti Kanununun 13’lincit maddesi geregince, bagimsiz béliimler de tasinmaz
saytwordu. 2001 tarihli Medeni Kanundalki diizenlemede ise madenler, madde metninden ¢ucarunus,
onun yerine kat millkiyeti ktitiigiine kayithh bagimsiz bélitmler madde metnine eklenmistir.
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jim itibariyle bir biitlinliik arz eden yeryiizii parc¢asi olarak tanimlanabi-
lir. Tammmdan da anlasilabilecegi gibi, arazi i¢in gerekli olan en 6nemli
husus, smirlandirilmis bir toprak parcasi olmasidir. Simirlama sayesinde
bir arazi parcasi, zorunlu olarak toprak ytizeyinin i¢cinden ayrilir ve hu-
kuki hakimiyetin icrasi icin gerekli olan ferdiyeti ve bagimsizhigi kazanir®.
Araziler tizerinde ipotek tesisi, ayrintili olarak incelenmeye deger bir 6zel-
lik arz etmemektedir.

Her ne kadar bir hakkin tasinmaz olabilecegini kabul etmek miim-
kiin degilse de, kanun koyucu, ekonomik ve sosyal ihtiyaclar géz éniin-
de tutarak bagimsiz ve stirekli haklar da tasmmaz olarak degerlendir-
mistir’. Kanun bu haklar tasinmaz saymakla onlarin niteliginde bir de-
gisiklik yapmamakta, sadece bu haklarin bazi bakimlardan tasinmaz gi-
bi islem gormesini saglamaktadir®. Tasinmaz sayilarak kendilerine tapu
kitiglinde bagimsiz sayfa acilan bu haklar, devir ve intikal kabiliyeti
olan kisiye bagh irtifak haklaridir. irtifak haklar1 ancak bagimsiz® ve sii-
rekli' bir igerige sahip iseler (iist ve kaynak hakki gibi) tasinmaz olarak
kaydedilebilmeleri miimkiindiir. Bagimsiz ve stirekli bir karaktere sahip
bir irtifak hakki i¢in, hak sahibinin yazili bir talebiyle tapu kiittigiinde ay-
1 bir sayfa acilir (TST. m. 11) ve irtifak hakki, tasinmaz olarak bu sayfa-
ya kayit edilir (TMK m. 826/f. III, m. 998/f. III). Tapu sicilinde bagimsiz
ve siirekli haklarin tasinmaz olarak kaydedilmesine ender olarak rastla-
nildigindan, uygulamada genellikle arazi ve bagimsiz béltiimler tizerinde
ipotek tesisi s6z konusu olmaktadir'.

Kat miilkiyetine tabi olan tasinmazlarda bagimsiz béltiimler, ayr1 bir
tasinmaz niteligini haizdir (KMK m. 13/f. IV). Kat miilkiyetinin kurulabil-

(6) SENER, s. 62.

(7) ERTAS Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hilkiimlerine Goére Esya Hulcuku, Ankara 2004, s. 137; UNAL
Mehmet/BASPINAR Veysel, Sekli Esya Hukuku Giris Zilyetlik Tapu Sicili, Ankara 2007, s. 263
ALTAY/ESKIOCAK, s. 44.

(8) HATEMI Hiiseyin/ SEROZAN Rona/ ARPACI Abdiilkadir, Esya Hukulu, Istanbul 1991, s. 374.

“Gayrimenicul miilkiyetinin mevzuu, yerinde sabit olan seylerdir. Bu kanuna goére asagidaki seyler
gayrimeniculdur:

(9) Bagunsizliktan kastt, irtifakin ne belirli bir tasinmaz ne de miinhaswan belirli bir kisi lehine
Iurulmamus olmaswdu. Esyaya bagh irtifaklar bu nitelige sahip olmadiklart gibi, devir kabiliyeti
olmayan intifa ve oturma hakla gibi kisiyle kaim irtifaklar da bagimsiz nitelige sahip degildirler. Kisiye
bagl irtifaklardan tist hakkt ve kaynalk irtifakina gelince, bunlar esas itibariyle baskasina
devredilebilirler ve mirasgiya gegerler. Sézlesme ile devredilemeyecelkleri kararlastrdmanussa tist
hakla ve kaynalk irtifalke bagunsiz niteliktedir. TMK m. 838'de diizenlenen diger irtifaklara gelince,
bunlar prensip itibariyle baskasina devir edilemez ve miras¢ya gecmezse de alksi sézlesme ile
kararlastirdabilir. Su halde soézlesme ile bu haklarn devri imkam kabul edilmisse, hak baginsiz
niteliktedir. OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 139.; ERTAS, s. 138.; UNAL/BASPINAR, s. 265.;
SENER, s. 63.

(10) Haklan stirekliliginden anlasiumast gereken ise ebedilik degil devamliliktir. MK m. 998/f. Ill'te ve TST
m. 10’da irtifak haklkuun stirekli sayilabilmesi icin siiresiz veya en az otuz yu stireyle kurulmus olmast
aranmalktadur

(11) REISOGLU Seza, Medeni Kanun Agisindan Ipotek Islemleri ve Uygulamada Cikan Sorunlar, Ankara
1978, s. 8-9.
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mesi i¢in tasimmazin biitlin bagimsiz boéltimleri kat miilkiyetine ¢evrilmis
olmalidir. Her bagimsiz boltim icin kat miilkiyeti kiittigtinde ayr bir say-
fa acilir’®; bagimsiz béliim bu sayfaya, 6zel kanun hiikiimleri sakh kal-
mak tlizere, tapu kiittigtine iliskin hiikiimlere uyularak kaydedilir (TMK
m. 1003/f. I). Kat milkiyeti kiittigtinde ayrn bir sayfaya kaydedilen her
bagimsiz boliim, bdylece ayri bir tasinmaz niteligi kazanir (KMK m. 13/f.
IV). Ayrica devre miulk hakki tizerinde de tasinmaz rehni kurulabilir (KMK
m. 58/f. III).

TMK m. 194’e gore eslerden biri, diger esin acik rizas1 bulunmadikca
aile konutu tizerindeki haklar sinirlayamadigl i¢in, eslerin birlikte otur-
duklan aile konutu niteligindeki tasinmaz tizerinde ipotek tesis edilmek
istendiginde malik olmayan esin rizasimin alinmasi gerekip gerekmedigi
hususunda tereddiit uyanmaktadir. Doktrinde bir gériis'’, aile konutu
lizerinde ipotek tesisi, makul smirlar icerisinde ise ve aile konutunun de-
vamini uzun sure tehlikeye diistirmtiiyorsa diger esin onaymna gerek bu-
lunmadigim ileri stirmektedir. Bu goriise gore, ipotek tesisinde TMK m.
194 anlaminda aile konutu tizerindeki haklarda bir simirlanma s6éz konu-
su olmamakta, ancak ipotek tesisinin aile konutu ic¢in objektif bir tehdit
olusturdugunun anlasilmasi halinde diger esin rizasinin alinmasi gerek-
li olmaktadir. Buna karsilik cogunlukla savunulan diger bir gériise gore'
aile konutu tizerinde ipotek tesis edilirken her ne kadar ipotek tesisi aile
konutu tizerinde ciddi bir ytik getirmese de diger esin rizasinin alinmasi
gerekmekte, bu hususta ciddi tehlikeye iliskin degerlendirme tapu me-
muruna birakilmamaldir. Bizce de TMK m. 194’te acikca aile konutu
lzerindeki haklar smirlayan islemler icin diger esin rizasmin alinmasi
gerektigi belirtildiginden, aile konutu tizerinde ipotek tesis edilmek isten-
diginde diger esin rizasi alinmali, riza alamayan malik es gerekirse mah-
kemeye basvurarak ipotek tesis edilmesine izin verilmesini talep etmeli-
dir.

Payl miilkiyet iliskisinde her paydas, kendi paym rehnedebilir. Fa-
kat elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz ancak btitiin olarak ve malik-
lerin tamam adina rehnolunabilir (TMK m. 857)

(12) Ayrt bir sayfa agudmaswla bagimsiz bélitmlerin bulundugu ana tasinmaza ait tapu kiitiigii sayfasuun
millkiyet stitununa “bu gayrimenkulun miilkiyeti, kat miilkiiyetine ¢evrilmistir” ibaresi yazilarak sayfa
kapatiur (KMK m. 13/1I).

(13) OZTAN Bilge, Aile Hukuku, Ankara 2004, s. 204.

(14) SIPKA Stikran, Aile Konutu ile Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizasy, Istanbul 2004, s. 126-128.; DURAL
Mustafa/OGUZ Tufan/GUMUS Mustafa Alper, Tiirk Ozel Hulkuku C. III Aile Hukuku, Istanbul 2005, s.
208; GUMUS Mustafa Alper, Teoride ve Uygulamada Evliligin Genel Hiiliimleri ve Mal Rejimleri,
Istanbul 2008, s. 78, bu yazara gére aile konutunu iktisap ederken alinan kredi karsihigt konut
iizerinde ipotel tesisine gerek yoktur.; GENCCAN Omer Ugur, Aile Konutu; Kavramu, Serhi ve
Uzerindeki Haklar, Istanbul Barosu Dergisi Aile Hulcuku Ozel Sayist, Istanbul 2007, s. 47. AKINTURK
Turgut, Tiirk Medeni Hukulku Ikinci Cilt Yeni Medeni Kanuna Uyarlannus Aile Hukulcu, Istanbul 2004,
s. 114.
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II- iIPOTEK KAPSAMINA GIiREN UNSURLAR
A- BUTUNLEYICi PARCALAR

1- Biitiin Biitiinleyici Parcalar Balkumundan

Tiark Medeni Kanunu m. 862/f. I'de belirtildigi tizere tasmmmaz tize-
rinde kurulan ipotek hakki, tasinmazin biittinleyici parcalarini da kapsa-
mina alr'.

Tirk Medeni Kanununun 684lincii maddesi, biitlinleyici par¢adan
ne anlasilmasi gerektigini belirtmektedir. Bu tamima goére, “Biitiinleyici
parca, yerel adetlere gére asu seyin temel unsuru olan ve o sey yok edil-
medikce, zarara ugratumaducca veya yapist degistirilmedikce ondan ayru-
maswna olanak bulunmayan parcadu.”

Bu tanimdan anlasilmasi gerektigi tizere, bir seyin biitlinleyici parca
halini almasi iki sarttan birinin gerceklesmesine baghdir. ilk olarak, bir
sey asll seye siki bir maddi baglanti ile baglanmistir ve maddenin asil sey-
den ayrilmasi ancak asil seyin yok olmasi zarara ugramasi veya yapisini
degistirmesi ile miimkiin olabiliyordur ki'® bu halde baglanan seyin asil
seyin temel unsuru haline gelmesi ve biittinleyici parca olmasi s6z konu-
sudur. Ikinci olarak da maddi baglantinin siki olmamasina ragmen yerel
adetler baglanan seyi asil seyin temel unsuru saydig i¢cin kanunun o se-
yin biitlinleyici parca vasfi kazandigimi kabul etmesi s6z konusudur'’.

Medeni Kanun bir seyin butiinleyici parca sayilmasi icin gereken
sartlan belirtmis ise de, bazi nesnelere, bunlarin gerekli sartlar1 tasiyip
tasimadiklarina bakilmaksizin biitiinleyici parca vasfim tammstir'.
Bunlar TMK m. 718/f. II'ye gore yapilar'’, bitkiler” ve kaynaklardir.

(16) Reisoglu, maddedeki “zarara ugrama ve yapisuu degistirme” ibarelerinin mutlaka kaynasmus,
civilenmis, yapistrdnus olma anlamina gelmedigi, yercekimin sagladigi bagliigin da maddi baglantt
unsurunu gerceklestirecegini ileri sirmektedir. Bkz:REISOGLU Seza, Ipotegin Kapsamu-Hiikiimleri ve
Uygulamada Ortaya Cucan Sorunlar, Ankara 1979, s. 18.

(17) OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 237

(18) KAYAK, s. 561.

(19) MK m. 728’e gore, “Baskasuun arazisi tizerinde kalict olmast amaglanmaksizin yaplan kuliibe, biife,
cardalc, baraka ve benzeri hafif yapuar onlarin malikine aittir. Bu titr yapular tasmur mal hitkiimlerine
tabi olur ve tapu kiitiigiinde gésterilmez. "Hafif bina denilen bu yapilar tasmmazmn biitiinleyici
parcasuu teskil etmemelkctedirler. Wieland, hafif yapidan ne anlasumast gerektiginin insaat bicimine,
eullarulan maddelerin niteligine bagh olarak degil, bu yapilarin tasmmaz ile baglantistun devamina
gére belirlenmesi gerektigi fikrindedir. Yazar, ornek olarak sergi binalaruun biitiinleyici parca
olmamalarina karsuik, tahtadan yapunus olmalarina ragmen dag kuliibelerinin devamli bicimde
yapumus olmalart nedeniyle biitiinleyici parca sayulacaklaruu ve ipotek kapsamunda kalacaklaruu
belirtmektedir. Bkz. WIELAND C. , Kanunu Medeni'de Ayni Haklar [Ceviren:l. Haklw Karafalh] ,
Anlkara 1946, s. 578.

(20) TMK m. 729 geregince, bir bitki sahibinden baskasuun arazisine dikilecek olursa, taraflarin karsilclh
haldart ve borglar, haksiz insaata iliskin hitkiimlere gére belirlenecektir. Bu halde, sozii edilen bitkiler,
MK m. 718/II uyarinca, tasinmazt biitiinleyici parcasuu teskil edecektir. Bkz. GULEKLI, s. 5. dpn5.
Yazar, devamli kalmalk amact olmaksizin dikilen tasuur bitkilerin tizerinde bulundulklar tasinmazin
biitiinleyici parcasuu teskil etmeyecekleri fikrindedir.
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Ipotekli bir tasinmaz tizerindeki binalar, arzin biitiinleyici parcalari
olarak ipotegin kapsamma dahildir (TMK m. 718). Ust hakkma konu olan
yapilar, bu kurala istisna teskil etmektedir. Ust hakki, bir kisiye; baska-
sina ait bir arazide bir yapimin maliki olmak yetkisi veren bir irtifak hak-
kidir*. TMK m. 826/f. I'e gore, bir tasinmaz maliki, arazisinin altinda ve-
ya ustiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek yetkisi-
ni veren bir irtifak hakkini baska bir kisiye taniyabilir. Normalde arazi
tizerindeki yapilar, onun biitiinleyici parcasi olarak ipotek kapsamina da-
hil olduklarn halde, tist hakki tanindigi zaman durum degismekte, tist
hakki sahibi, o arazi tizerindeki yapilarin maliki olmaktadir”. Bu durum-
da, tist hakkinin konusunu olusturan yapilar, tasinmazin bttiinleyici
parcasini teskil edemeyecek ve tasmmmaz tizerinde tesis edilen ipotegin
kapsamina girmeyecektir®.

Tasmmaz lizerinde kurulan ipotek hakki, yalniz rehnin kuruldugu
asamada varolan buittinleyici parcalar degil, sonradan getirilen ve biitiin-
leyici parc¢a niteligini kazanan seyleri de kapsamina alacaktir®.

Tasinmazin biitlinleyici parcalarina yonelik miulkiyeti muhafaza ka-
yitlann gecersiz oldugu gibi, ipotegin tesis edildigi sirada var olan veya
sonradan tasinmaza baglanan btitlinleyici parcalarin ipotek kapsamina
girmeyecegine yonelik taraflarin yapacag her tiirlii anlasma da ayni etki-
den yoksun olacaktir. Bu tiir anlasmalar sadece taraflar baglar®.

(21 Ust halda konusunda ayrintil bilgi icin bkz. AKIPEK Jale G. , Ust Hakla Kavrami, Muhtevast ve
Mahiyeti, H. C. Ojuzoglu'na Armagan, Ankara 1972, s. 25 vd.; GURZUMAR Osman B. , Ust Hakk,
Istanbul 2001, s. 27 vd.

(22) AKIPEK, Ust Hakla, s. 65.

(23) KAYAK, s. 563; GULEKLI, s. 5.

(24) KAYAK, s. 561.

(24) AYAN Mehmet, Esya Hulcuku III Suturli Ayni Haklar, Konya 2000, s. 152; SENER Yavuz Selim, Tiirk
Hukulcunda Ipotek ve Uygulamast, Istanbul 2005, s. 123; KOPRULU Biilent/ KANETI Selim, Suurlt Ayni
Haldlar, Istanbul 1982, s. 264; GURSOY Kemal T. /EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku
Zilyetlik-Tapu Sicili-Miilkiyet-Sturl Ayni Halklar, Ankara 1978, s. 1073; TEKINAY Selahattin Sulhi,
Menlcul Miilkiyeti ve Suurli Ayni Haklar (Esya Hukuku 11/3) , Istanbul 1994, s. 93; DAVRAN Biilent,
Rehin Hulkuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 12-13;AKIPEK Jale, Tiirk Esya Hulkulku (Ayni Haldlar) , 3.
Kitap, Mahdut Ayni Halklar(Menkul Rehni Harig), Ankara 1974, s. 167; KARAHACOGLU Ali
Haydar/ DOGRUSOZ M. Edip/ALTIN Mehmet, Tirk Hukukunda Rehin, Ankara 1996, s. 128;
KARAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku Ogreti Yargi Kararlart Ilgili
Mevzuat 2. Cilt, Istanbul 2002, s. 227; GUNEL Mustafa Cahit, Tasinmaz Rehninin Kapsanmu
Cergevesinde Ellentinin Huluki Durumu (Yaynlanmanus Yiiksek Lisans Tezi) Istanbul 2002, s. 21.;
HELVACI ilhan, Eski Medeni Kanunumuzla Karslasturmal Olarak Tiuk Medeni Kanununa Gére
Sézlesmeden Dogan Ipotek Haldk, Istanbul 2008, s. 170; GULEKLI, s. 7; ALTAY/ESKIOCAK, s. 168-
169.; OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 725.

(25) KAMERZIN Sidney, Le contrat constitutif de cédule hypothécaire, Zurich Basel Genf 2003, s. 295;
GULEKLI, s. 7; AYAN, s. 130; KOPRULU/KANETI, s. 263; KAYAK, s. 562; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 725.
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2- Dogal Uriinler Balumundan

TMK m. 685/f. II'ye gore, bir seyin dogal irtin olarak kabul edilmesi
icin iki kosulun bir arada bulunmasi gerekmektedir. Bu kosullar 1-Belir-
li zamanlarda baska bir deyisle, donemsel olarak meydana gelme. 2- Asil
seyin 6zgiilendigi amaca uygun olarak adetlerin o seyden elde edilmeyi
uygun gérmesidir’®. Doktrinde dogal {irtin ifadesinden insanoglunun mii-
dahalesi olsun ya da olmasin, bir seyin az ¢ok araliklarla meydana getir-
digi Grtinler(6rnegin meyveler) ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adet-
ler geregi ondan elde edilmesi uygun gortilen diger verimlerinin (agaclar,
tas, kum vb. ) anlasilmas1 gerektigi belirtilmektedir®.

Gulekli, TMK m. 862/f. I'in yalnizca ipotegin genel olarak biittinleyi-
ci parcalara da uzandigindan s6z etmekle yetindigini, tasinmazin dogal
tirtinlerini ayrica belirtme ihtiyacini duymadigimi, bununla birlikte, dogal
turtinler TMK m. 685/f. III uyarinca, ayriincaya kadar asil seyin biittin-
leyici parcasim teskil ettigi icin, TMK m. 862/f. I'in de bunlar a¢isindan
da uygulama alani1 bulacagim belirtmektedir. Yazar, bu durumun dogal
sonucunun, tasinmaz lzerinde tesis edilen ipotegin, diger biitlinleyici
parcalarla birlikte hentiz asla bagh olan dogal tirtinlere de uzanmasi ol-
dugunu ileri stirmektedir®.

ipotekle yiikiimlii tasinmaz, bir intifa hakki ile kayitlandigi zaman
dogal urtinler tizerinde hangi hakkin 6ncelikli oldugu her iki simirh ayni
hakkin kurulus tarihlerine gore belirlenecektir. Eger, ipotek 6nce tesis
edilmisse, paraya cevrilme esnasmda tasimnmazdan ayrilmamis dogal
urtnler, ipotekli alacakl lehine satilacak; aksi durumda intifa hakk: sa-
hibi dogal tirtinler tizerindeki hakkim1 muhafaza edecektir®.

3- Biitiinleyici Parcalar Uzerindeki Ipotek Haklcuun Sona Ermesi

Biitiinleyici parca, tasinmazdan ayrilarak bir tasimir esya haline gel-
digi zaman, kendiliginden ipotegin kapsami disina ¢ikar®. Ayrilmanin bi-
¢imi, kimin fiili sonucu meydana geldigi, ayrilan seyin daha sonra kimin
miilkiyetine girdigi gibi hususlar bu acidan énemli degildir. Onemli olan
biitlinleyici parca teskil eden seyin asil seyden kesin ve fiziksel olarak ay-

(26) Dolkctrinde dogal tirtinlerin cismani varliclar oldulklar, hukuli tirtinlerin ise bir esyamn sagladigt gelirler
oldulklar, dogal triinler kenar basliguu taswyan ve dogal triinlerin biitiinleyici par¢a oldugunu ifade
eden MK m. 685/f. II'te hukuli tirtinlerin de btitiinleyici par¢a kavramnuna dahil edilmesinin isabetli bir
diizenleme olmadiu ifade edilmistir. OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 241; KAYAK, s. 562.

(27) HELVACI, s. 173.

(28) GULEKLI , s. 8.

(29) STEINAUER Paul Henri, Les Droits Réels Servitudes Personnelles Charges Fonciéres Droits de Gage
Immobiliers Droit de Gage Mobiliers Tome III, Berne 1996, s. 141.

(30) ESENER Turhan/Gtwen Kudret, Esya Hukuku, Ankara 1996, s. 367; STEINAUER, s. 141; WIELAND,
s. 577. Yazar, biitiinleyici par¢alarin asudan ayridmakla rehnin kapsamu disinda kalmasina iliskin
Ieuralin son derece yerinde oldugunu, aksi gériisiin kabuliiniin, malikin ekonomilk 6zgiurliigiiniin asut
derece lasitlanmast ve elconomik gelismesinin tehlikkeye atiimast sonucunu doguracaguu belirtmelkctedir.



1908 ISTANBUL BAROSU DERGISI ¢ Cilt: 82 * Sayi: 4 * Yil 2008

rilmasi, bagimsiz olarak tasarruf islemlerine konu olabilecek bir tasmr
esya niteligini kazanmasidir®. Buittinleyici parga tizerindeki teminatin so-
na ermesi icin, asil seyden ayrilip bagimsiz bir tasimir esya haline gelme-
si yeterlidir, ayrica tasinmazdan uzaklastirllmasina gerek yoktur®.

fcra ve iflas Kanunu'nun 84’iincii maddesine gore istisnai olarak ipo-
tek hakki toplanan trtinler tizerinde de devam eder. Bu madde geregin-
ce “Yetismemis her nevi toprak ve aga¢ mahsulleri yetismeleri zamarundan
en cok iki ay evvel haczolunabilir. Bu suretle haczedilen mahsullerin borg-
lu tarafindan baskaswna devri alacakliya karst hitkiimsiiz olup icrarun de-
vamina mani olmaz. Alacagt tasinmaz rehinle temin edilmis olan alacalkli-
nun mittemmim ctiz olarak merhunun yetismemis mahsulleri {izerinde haiz
oldugu haklka halel gelmez. Su kadar ki miirtehin, rehnin icraca paraya
cevrilmesi icin mahsullerin yetismesinden evvel takip talebinde bulunmus
olmalidir”. icra iflas Kanunumuza gére, ipotekli alacakl, iiriinlerin yetis-
mesinden evvel rehnin paraya c¢evrilmesi i¢in takipte bulunursa, yetisme-
mis Urunler tizerinden paraya cevrilme hususunda hacze nazaran bir 6n-
celige sahiptir®.

isvicre’de Icra ve iflas’a iliskin Federal Kanunda, yetisen tirtinlerin
caywrlarda 1 Nisan’dan 6nce, tarlalarda 1 Haziran’dan 6nce, baglarda 20
Agustos’tan 6nce haczedilemeyecegi belirtilmekte, bor¢clunun bu tarihler-
den 6nce yapacag: her devrin rehinli alacakliya kars: htikkiimsiiz oldugu,
rehinli yiklii tasinmazin biitiinleyici parcasini parcasini teskil eden ye-
tismemis tirtinler tizerinde rehinli alacakhilarin haklarinin, rehinli alacak-
Iinin toplanmuis tirtinlerin paraya ¢evrilmesinden 6nce takibe baslamis ol-
mas1 kosuluyla sakll oldugu belirtilmektedir (Isvicre Borclarin Takibi ve
iflasa iliskin Federal Kanun. m. 94/f. I-II-1II).

Icra Iflas Kanunu'ndaki diizenleme, Isvicre Hukuku'ndaki diizenleme
ile karsilastirlldiginda, Isvicre hukukunda tiriinlerin yetisme zamaninin
saptandigi, Tirk hukukunda ise benzer bir diizenlemeye gidilmedigi go-
riilmektedir®. Doktrinde, Isvicre’de Icra ve iflas’a iliskin Federal Ka-
nun’da, rehnin paraya c¢evrilmesi hakkindaki takibin, haczedilmis olan
urtinlerin paraya cevrilmesi olgusu gerceklesmeden 6nce yapilmis olma-
sin1 aradigl halde, Tiirk kanun koyucusunun makul bir sebep olmaksizin
bu konuda mehaz kanundan ayrildig: belirtilmektedir®.

(31) KAYAK, s. 564; GULEKLI, s. 8; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1008.; KOPRULU/KANETI, s. 264.

(32) GULEKLI, s. 9.

(33) USTUNDAG Saim, Icra Hulculkunun Esaslart, Istanbul 2000, s. 246.

(34) Karahactoglu/Dogruséz/Altin, Tirkiye'de iklim farklart nedeniyle tek ve degismez bir tarihin belirlen-
mesinin olanaksiz oldugunu, turiinlerin yetisme zamanuun belirlenmesi amacwyla bilirkisiye basvurula-
bilecegi, memurlugun bu yoldaki islemi haklanda ilgililerin icra mahkemesine IIK m. 16’ya dayanarak
sikayette bulunma haklariun bulundugunu belirtmektedirler. Bkz. KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/AL-
TIN, s. 129.

(35) USTUNDAG, s. 246.
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Isvicre doktrininde yetisen tiriinlerin haczine iliskin diizenlemenin
tatmin edici olmadigimi, ¢linkii rehnin paraya cevrilmesi yolundaki tale-
bin rehin alacaklisina hicbir éncelik hakk: saglamadigini, hacze katilan
alacaklilara trtinlerin dagitilmasinin, rehinli alacaklinin paraya cevirme-
yi istemesine kadar askiya alindigi (bu durum eger 6édeme emri itirazla
karsilasirsa uzun stirelerin gegmesine sebep olmaktadir) belirtilmekte-
dir™.

Isvicre mahkeme ictihatlari, hacizden sonra tasinmazdan ayrilan bii-
tiinleyici parcalarin, Girtinlerin paraya cevrilmesinden 6énce rehnin para-
ya cevrilmesini talep eden rehinli alacaklilarin ipotek haklar1 kapsamm-
da oldugunu kabul etmektedir®” Yalniz, tirtinlerin ayrilmasi aninda reh-
nin paraya cevrilmesi icin yapilan takip devam ediyor ve rehinli alacakh
daha rehni paraya cevirmeyi talep etmemis ise dogal trtinler rehin kap-
saminda yer almamaktadir®. Gilliéron®, ipotek hakkina sahip alacaklinin
ayr1 olarak haczedilmis mahsuller tizerinde rehin hakkini, icra mudurli-
gintn mahsullerin toplanmasina ve isletmeden ayirmasima girismesin-
den 6nce tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip talebinde bu-
lunmasi kosuluyla ileri stirebilecegini belirtmektedir. Yazar, rehin hakki-
nin bir takip talebinde bulunulmasiyla kullanilabilecegini, takip talebin-
de bulunmayan rehinli alacaklinin yetismemis mahsuller tizerindeki re-
hin hakkindan vazgectigini belirtmektedir®.

fcra ve Iflas Kanunu’na iliskin yukarida belirtilen istisna bir kenara
birakilirsa, ipotek hakkinin asildan ayrilan biittinleyici parc¢alar tizerinde
devam etmesi iki istisnai halde miimkitin olabilir. Bunlardan ilki, biitiin-
leyici parca niteligini yitiren seyin tasinmazla baglantisim eklenti olarak
stirdiirmesidir*'. Ikinci durum ise, malik tarafindan biitiinleyici parcay1
tasinmazdan ayirmaya yonelik hazirlayic fiillere baslanmis olmakla bir-
likte bu ayirma®, tasinmazin degerini énemli 6lciide azaltacaksa ayirma-
y1 yasaklayan bir kararin elde edilmesidir®.

(36) GILLIERON Pierre Robert, Commentaire De La Loi Federale Sur La Poursuite Pour Dettes Et La Faillite
Articles 89-158, Lausanne 2000, s. 163.

(37) ATF 50 Il 345-346 C. 1, (GILLIERON, s. 163’den naklen)

(38) ATF 60 III 50-51, ATF 61 III 165-166, (GILLIERON s. 163’ten nalkdlen)

(39) GILLIERON, s. 163.

(40) GILLIERON, s. 163.

(41) KOPRULU/KANETI, s. 264.

(42) Giilekli, ipotekli alacaklimin acacag bir énleme davast ile yalnizea, ipotegin kuruldugu swrada var olan
biitiinleyici parcalarin tasnimazdan ayridmasuu 6nleyebilecegini, ipotegin kapsamina dahil olan
sonralki btitiinleyici parcalarin ipotegin kabulil asamasinda géz éniine ainmanus olarak kabul edilmesi
gerektigini, bu sebeple alacakliun bu parcalarin sonradan ayrdmaswina karst ¢ilemasuun mitmiiin
olmadiguu belirtmektedir. Bkz. GULEKLI, s. 10.

(43) KAYAK, s. 564.
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B- EKLENTILER

1- Genel Olaralk

Tiirk Medeni Kanunu m. 862/f. I'de eklentilerin de tasinmaz rehni-
nin kapsamina dahil oldugu belirtilmistir. Bu hiikiim Tiirk Medeni Kanu-
nu m. 686'y1 teyit eder niteliktedir*. TMK m. 686/f. I'e gore, “Bir seye ilis-
kin tasarruflar, aksi belirtilmedilkce onun eklentisini de kapsar”. TMK m.
862’deki hiikiim olmasaydi bile, taraflar arasindaki tasarruf islemlerinin
kapsamina eklentiler de girecegi icin, eklentinin ipotek kapsamina giren
bir unsur oldugu séylenebilirdi®.

TMK m. 686/f. II'de eklenti tamimlanmistir. Bu maddeye goére “Eklen-
ti, asu sey malikinin anlaslabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isle-
tilmest, korunmast veya yarar saglamast icin asu seye siirekli olarak 6zgii-
lenen ve kullandmaswinda birlestirme, talkkma veya baska bir bigcimde asu
seye bagl kiinan tasuur maldu”. Bu tanimi olusturan unsurlar degerlen-
dirildiginde; eklentinin siibjektif ve objektif nitelikteki iki unsurdan olus-
tugu saptanacaktir. Objektif unsur, asil seye stirekli olarak tahsis edilme
ve onun kullanilmasinda asil seyle birlestirilme, takma veya baska bir bi-
cimde asil seye bir tagimir malin bagh kilinmasi keyfiyetidir. Bu baghlik
asil seyin ekonomik gayesine yoneliktir. Diger bir ifade ile eklenti, ash
ekonomik gayesine katkida bulunmak ve onu desteklemek amaciyla tak-
ma, birlestirme veya benzeri sekilde asla baglanmis olan bagimsiz bir ta-
simir mal karakterine sahiptir. Eklentinin siibjektif unsuru ise, malikin
tahsis iradesine veya yerel adetlere gore tasinmaza eklenen parcalarin
asil mala 6zgiilenmis olmasi ifade eder™.

Maddedeki tanimdan da anlasilacagi lizere, ancak tasmir bir esya bir
malin eklentisi olabilir. Bir tasinmazin eklenti niteligine sahip olmasi ise
miumkiin degildir. Diger taraftan tasmir esya da bir seye eklenti olarak
baglanmakla tasinir olma 6zelligini yitirmez*. Buna karsilik asil seyin ta-
sinir veya tasmmmaz olmasi mimkiindiir, ancak eklenti iliskisi mutlaka
iki mal arasinda olmak zorundadir.

Tark hukukunda istisnalar sakli kalmak kaydiyla menkul rehninin,
yalniz teslim sartiyla gecerli olacaginin kabul edilmesi, ekonomik acidan
6nemli problemleri de beraberinde getirmistir. Ctinki, krediye ihtiya¢ du-
yan kisi tasinir nitelikteki esyalarim gecerli bir rehnin kurulabilmesi i¢in

(44) SENER, s. 123.; ERTAS, s. 502; SARI, s. 996.

45) KAYAK, s. 565.

(46) ALTAY/ESKIOCAK, s. 171-172.

(47) GULEKLI, s. 11. Serozan da eklentinin asil sey ile kendisi arasindaki biitiin maddi ve ekonomik bag-
Llie, bagumlilik iliskisine karsin, kendi basina mevcut, kendi ayrt hukuki yolunda ytiriiyen bagimsiz
(6zel esya) niteligini lrorudugunu, tstelilke bu ézelligini biitiinleyici parca gibi salt bor¢glanduict s6zlesme-
ler alaminda degil, fakat ayni hak kuran ve gegiren ayni tasarruf sézlesmeleri alaninda da sakl tutup
Iorudugunu belirtmektedir. Bkz. SEROZAN Rona, Teferruat Niteligindeki Esyarnun Hulkuki Rejimi,
IUHFM, C. 41, Istanbul 1975, s. 240.
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teslim etmek zorunda kalmakta, dolayisiyla borcunu 6deyebilmek icin
devam ettirmesi gereken isletmesi acismndan biiylik 6nem tasiyan tasmr
mallardan yararlanma olanagim yitirmektedir.

TMK m. 862/f. I hiikmii, teslim sarthh menkul rehninin yukarida be-
lirtilen sakincalarin belli 6l¢iide gideren bir diizenlemedir®. Buna gore,
tasinmaz tizerinde kurulan ipotek hakk: baskaca hicbir isleme gerek kal-
maksizin kendiliginden tasinmazin eklentilerini de kapsayacaktir.

TMK m. 862/f. I uyarinca ipotegin kapsamina yalnizca rehnin kurul-
dugu sirada var olan eklenti niteligindeki tasimirlar degil, bu asamadan
sonra tasinmaza baglananlar da girecektir®. Bu arada, ipotekli alacakli-
nin eklenti niteligindeki tasinir esyalarin varligini bilmesi de gerekli degil-
dir®™.

fcra iflas Kanunu m. 83/c ile getirilen hiikiim, eklentinin ipotegin
kapsamina girdigi kuralina ters diiser niteliktedir. “Gayrimenkul rehni
kapsamindaki teferruatin haczi” kenar bashgim tasiyan maddeye gore,
"Gayrimenlkul rehni ipotek akit tablosunda sayitlt bulunan teferruat gayri-
menlkulden ayrt olarak haczedilemez. Tiirk Kanunu Medenisinin 777’inci
maddesi saklidur™'. Anilan maddenin ipotek akit tablosunda sayili eklen-
tiden bahsetmesinin, sadece ipotek akit tablosunda sayili eklenti niteli-
gindeki tasmirlarin ancak tasimmmazla birlikte haczedilebilecegi yolunda
goriislerin® ileri siiriilmesinin yaninda tasinmaza sonradan baglanan ek-
lentinin ipotegin kapsamina girmeyecegi konusunda yanlis bir sonuca
varilmasima yol acacagini ileri stiren goriislerin de dogmasia sebep oldu-
gu goriilmektedir”. Doktrinde, bu hitkkme dayamilarak tasinmazin eklen-
tilerinin ipotek akit tablosunda belirtilmesinin son derece énemli oldugu-
nu, aksi takdirde tasmmazin gercekte ipotegin kapsamina dahil edilmis
ancak ipotek akit tablosunda belirtilmemis olan eklentilerinin tasinmaz
malikinin diger alacakllar tarafindan haczettirilebilecegini, bunun da
ipotekli alacakliy1 zarara ugratabilecegi ifade edilmistir™.

(48) Davran, eklentinin kendiliginden tasinmazin kapsamina dahil olmasuun bir ¢esit menkul ipoteginin
Ieurulmast olarak gérmektedir. Yazar, menkul ipoteginin akdi bir iliskiye dayanmast ve ézel siciline tes-
cil ile dogmaswina karsiik, eklentinin tasinmaz rehininin kapsamna girmesinin maddi bir fiile, bir 6z-
gtileme fiiline dayandigu fikrindedir. Bkz. DAVRAN Biilent, Gayrimenkul Rehininin Teferruata Sumulil,
Muammer Rasit Sevig'e Armagan, Istanbul 1956, s. 565.

(49) GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1074; GULEKLI, s. 12.; GUNEL, s. 37.

(50) DAVRAN, Teferruat, s. 567.

(51) Bu hususta Yargitay 12. Hukuk Dairesi'nin vermis oldugu son tarihli kkararlarda, ipotek alkit tablosun-
da saylan eklentilerin tasinmazdan ayr olarak haczedilmesinin mitmkiin olmadigi, tasuur mallann
eklenti niteliginde olduklaruun iclerinde hukukc¢ularin da bulundugu bilirkisilerce saptanmast gerelti-
gi belirtilmelktedir. Karar érnekleri icin bkz. 6862/7071 T. 16. 6. 1997; 1933/5431 T. 15. 3. 2005;
21396/24806 T. 15. 12. 2003; 20681/25282 T. 712. 2004; 707/3791 T. 28. 2. 2006; 1353/5889 T.
15. 3. 2004. (http:/ /www. kazanci. com)

(52) KURU Baki, icra Iflas Hukulu El Kitabt, Istanbul 2006, s. 388.; USTUNDAG, s. 302.

(53) GULEKLI, s. 13-14.

(54) HELVACI, s. 184.
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Bizce, TMK m. 862, bir seyin ipotegin kapsamina girmesi i¢in tapu
kiitiglintin beyanlar hanesinde eklenti olarak yer almasi sartin1 arama-
maktadir. Eger bir tasimir TMK m. 686'nin 6ngérdiigi sartlar1 blinyesin-
de tasiyor ise, o sey, tapu kiutiiglinlin beyanlar hanesine kayitlh olmasa
da eklenti niteligini haizdir®. Kanaatimizce, Icra iflas Kanununda yer
alan bu hiikme ragmen, aslinda eklenti niteliginde oldugu halde ipotek
akit tablosunda sayili olmayan tasinir mallarin tasinmazdan ayr: olarak
haczi miimkiin degildir. Yalniz tasimir mallarin haczini talep eden alacak-
Iilarin haklarimin da miimkiin mertebe korunabilmesi i¢in eklenti niteli-
gindeki tasiir mallarin tasmmmaza sonradan eklendigi hususu icra pro-
sediirti sirasinda ipotekli alacakl veya tasinmaz maliki tarafindan ispat
edilemedigi takdirde bu tasinir mallarin tasmmmazdan ayr olarak hacze-
dilmesine olanak tanmmahdir.

2- Eklentinin ipotegin Kapsami Disinda Tutulmasi

TMK m. 862/f. I ve TMK m. 686/f. I hiikmii birlikte degerlendirildi-
ginde, kural olarak eklentinin kendiliginden kanun geregi ipotek hakki-
nin kapsami i¢cinde oldugu anlasilmaktadir. Ancak taraflarin aksine ya-
pacaklarn bir anlasma ile ipotek hakki kapsaminda yer alan eklenti, kap-
sam digina ¢ikarilabilir®. Ancak bu islem yapilirken rehnin kapsami di-
sinda birakilan eklenti veya eklentilerin hicbir stipheye yer vermeyecek
sekilde belirtilmesi gerecektir™.

Rehinli alacakl ile bor¢lunun eklentinin ipotegin kapsamindan cika-
rilmasina dair yapacaklar1 anlasmanin acik olmasi, yani taraflarin anlas-
manin kapsamina dahil etmek istedikleri eklenti veya eklentileri, hi¢ te-
reddiite yer vermeyecek sekilde belirtmeleri gerekir®. Boyle bir anlasma-
nin taraflar disinda ti¢linet kisiler agisindan da baglayici olmasi i¢in ta-
pu siciline kaydedilmesi gereklidir”. Anlasmanin tapu siciline kaydedil-
mesi konusunda bir sorun bulunmamakla beraber tartisma, anlasmanin
nasil yapilmasi gerektigi noktasinda ortaya ¢ikmaktadir. Bu konuda iki
farkh gériis bulunmaktadir. Birinci goriise gére®, bu anlasma, ipotegi ku-
ran sozlesmenin esash unsurunu teskil ettigi i¢cin resmi sekilde yapilma-
lidur. Tkinci gériise gore® ise, tapu siciline ve rehin sézlesmesine kayit ye-

(55) ALTAY/ESKIOCAK, s. 174.

(56) KAYAK, s. 568.; KAMERZIN, s. 296; Davran’a gére béyle bir anlasma bazi durumlarda biyiik faydalar
saglayacaktr. Ozellikle birinci derecedeki alacakl tasmmazin kiymetini yeterli goriir ve eklentinin
rehinden ayr tutulmasina muvafakat ederse, ikinci derecede tesis edilecel ipotege ellentinin dahil
olmast, yapiacalk islemi ikinci ipotekli agisindan c¢ok daha cazip hale getirecektir. Bkz: DAVRAN,
Teferruat, s. 568.

(57) GUNEL, s. 41.

(58 SEROZAN, Teferruat, s. 242.

(59) GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1074, KOPRULU/KANETI, s. 266.; AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar s. 171;
DAVRAN, Teferruat, s. 568.

(60) ALTAY/ESKIOCAK, s. 173.;WIELAND, s. 582; STEINAUER, s. 144. , SARI, s. 997.

(61) GULEKLI, s. 14: KAYAK, s. 569.:GUNEL, s. 58.
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terli olup, s6zlesmenin mutlaka resmi sekilde yapilmasi gerekli degildir.
Bununla birlikte, bu goriisii savunanlarca da anlasmanin ayni etkiye sa-
hip olmasi i¢in tapu kiitiigline tescili sarttir”. Bizce, kanunda resmi ge-
kilde yapilmasina gerektigine dair bir aciklik bulunmasa da, eklenti nite-
ligindeki tasimir mallarin ipotek hakkinimn kapsami disinda birakilmasi
rehnin kapsamini daraltan bir islem olacagindan rehin soézlesmesinin
sekline tabi olmasi, diger bir deyisle resmi sekilde yapilmasi gerekmekte-
dir®.

Bu konuda belirtilmesi gerekli diger bir husus, belirli bir derecedeki
ipotegin kurulmasi sirasimnda alacakl ile tasinmaz malikinin diger derece-
lerde kurulacak ipotekler icin eklentinin ipotegin kapsam disinda bira-
kilmasina iliskin yapacaklart sézlesmelerin hiikimstiz oldugudur. Yine
ipotek sozlesmesinin taraflarinca kararlastirilan tasinmaza bagh eklenti-
lerin yalnizca belirli bir derecedeki ipotegin kapsamina girecegi yolunda-
ki sézlesmeler de hiikiimstizdiir®.

2 ze

3- Eklenti Niteligindeki Esyanin Tapuya Kaydi

TMK m. 862/f. II'ye gbre, “Rehnin kurulusu surasinda makine, otel d6-
seme esyast gibi agik¢a eklenti olarak gdsterilen ve tapu kiitiigiinde beyan-
lar stitununa yazldan seyler, kanuna gére bu nitelikte olamayacaldart ispat
edilmedikge eklenti saydu”. 1926 tarihli Medeni Kanunda olmayan ve
4721 sayili Medeni Kanunda diizenlenmis bulunan TMK m. 1012/f. T'e
gore bir tasinmaza bagl eklentiler, malikin istemi tizerine tapu katiagi-
nun beyanlar hanesine yazilir. Eklentinin beyanlar stitununa yazilmasi,
Tapu Sicili Ttztigliniin 61. maddesinde de diizenlenmistir. Bu maddeye
gore, “Eklenti, miilkiyet halla sahibinin yazili istemi {izerine herhangi bir
belge aranmakswzin kiitiigiin beyanlar stitununa yaziu™. Bu yazimda te-
ferruatin adedi, cinsi ve kiymeti gosterilir. Beyan talebi sadece yazili se-
kilde olabilir. Tasimmaz rehninin kurulmasina iliskin resmi sekil sarti
aranmaz. Eklentinin beyan olunmasi taahhtidiinii iceren bir s6zlesmenin
tescilinin talep edilmis olmasi eklentiye iliskin beyanin da yazilmis olma-
s1 i¢in yeterlidir®.

TMK m. 862/f. II hitkmiiniin ifadesi dardir; yalniz rehnin kurulusu
sirasinda acikca gosterilen eklentinin beyan edilmesi 6ngoériilmustiir. Ta-

(62) DAVRAN, Teferruat, s. 568.

(63) Ayru yonde goértis icin bkz: ERTAS, s. 503.

(64) DAVRAN, Teferruat, s. 570; GUNEL, s. 58.

(65) Davran, eklentinin beyanlar siitununa islenmesini ifade icin kullanan terimin tereddiit uyandudiguu
belirtmeltedir. Yazar kaynak kanunun Almanca metninde yer alan “Anmerkung” ve “anmerken”in
karsihguun isaret ve isaretlemek oldugunu, bizde beyanlar olan siitunun Almanca aduun da
“Anmerkungen” oldugunu, eklentinin beyanlar siitununa beyanindan bahsedilmesinin uygun
olmadigindan hareketle eklentinin kaydedilmesi bakumndan isaret ve isaretlemek ifadelerinin
kullarulmasuu énermektedir. Bkz: DAVRAN, Teferruat, s. 572.

(66) GURSOY Kemal Tahir, Tiirk Esya Hukulkunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Ankara 1970, s. 499-500.



1914 ISTANBUL BAROSU DERGISI ¢ Cilt: 82 * Sayi: 4 * Yil 2008

raflarin sonradan yapacaklar bir s6zlesme ile eklentinin kiittikte beyan-
lar hanesine kaydini kararlastirabilmeleri miimkiindiir®.

Tapu memuru, eklenti olarak kaydi istenen seyin, eklenti icin kanu-
nun aradigi sartlar tasiylp tasimadigim incelemekle yiktmli degildir.
Ancak kaydi istenen tasinirin gerekli niteliklere sahip olmadig: agikca go-
rilebiliyorsa tapu memuru kaydi yapmaktan kacinmak yetkisini haiz-
dir®. Eklentinin tapu kiittigiine kaydi talebi ile birlikte, kaydedilecek sey-
lerin nelerden ibaret oldugunu tek tek ferden belirten ya da ferden tayin
etmemekle beraber bunlarmm tasidigi degerle® birlikte cinsini bildiren bir
listenin de birlikte sunulmasi gerekecektir (TST m. 61/c. 2).

Bir seyin eklenti niteligi kazanabilmesi i¢cin yukarida da belirtildigi
lzere objektif ve stibjektif bir takim sartlarin yerine gelmesi gerekmekte-
dir. Eklenti niteligindeki seyin tapuya kaydinda malikin, mahalli 6rfiin
yokluguna ya da aksi yéndeki varhigina ragmen gerekli objektif sartlara
sahip bir tasinr eklenti yapmaya yonelik iradesi stipheye yer birakma-
yacak aciklikta olmalidir. S6zii edilen bu iradenin agiklanmasi herhangi
bir sekle de bagh degildir.

Eklenti niteligindeki esyanmin tapu kiittigliniin beyanlar hanesine
kaydi tescillerdeki gibi hukuki bir sonu¢ meydana getirmemektedir. Ta-
pu kiitiiglinde iyi niyetle hak iktisabini diizenleyen TMK m. 1023 hiikmii-
ne dayanarak aslinda eklenti niteliginde olmayan bir tasimrin tapu sici-
linin beyanlar hanesine kaydedilmesi halinde bu kayda dayanilan giiven
korunmamaktadir’. TMK m. 862/f. II uyarinca, tasimrin eklenti olarak
tapuda gosterilmesi sadece ispat a¢ismndan bir rol oynamaktadir. Madde
metninden de anlasilacagl tizere, beyanlar siitununda yer alan kayait,
kaydedilmis seylerin eklenti niteligini tasidig1 dogrultusunda ¢irtitiilme-
si mimkiin bir karine yaratmaktan 6teye gitmeyecektir’. Diger bir deyis-
le, artik s6z konusu tasinirlarin eklenti niteliginde oldugunun bunu ileri
stirenlerce ispat edilmesi gerekmeyecektir. Bu durumda ispat yiikii yer
degistirecek, tapuda kayith seylerin kanunen gerekli sartlan tasimadigi-

(67) OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 726-727.:SARI, s. 996.; GUNEL, s. 43.

(68) Giirsoy, bir seyin eklenti niteliginde olup olmadigt iizerinde tereddiit gosterilirse, beyan talebinin tapu
memuru tarafindan kabul edilmesi ve bu suretle uyusmazligin mahkemece giderilmesine imkan
burrakilmast gerektigi fikrindedir. Bkz:GURSOY, s. 500.; GUNEL, s. 43.

(69) Tapu Genel Miidiirliigii'niin internet sitesinde tapu islemleri bélitmiinde teferruatin(eklentinin) yazim
basliklt kisunda, teferruat olarak tapu siciline kaydt istenilen esya cesitli oldugu takdirde malikin her
birinin degerini ayrt ayrt géstermesi gerektigi ve harcin bunlarin toplanundan hesaplanmast gerektigi;
teferruatin beyanlar stitununa kaydu icin, Harglar Kanununa ekli (4) sayti Tarifenin 11. Pozisyonuna
gére, Binde 3. 6 orarunda tapu haret tahsil edilecegi, ayrica Déner Sermaye Isletmesince belirlenen ta-
rifeye gére licret tahsil edilecegi belirtilmektedir. (http://www. tkgm. gov. tr/ana. php?Sayfa=islemde-
tay&ld=40, 10. 04. 2008).

(70) GUNEL, s. 45.

(71) DAVRAN, Rehin Hulkulku Dersleri, s. 13.
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1 iddia eden kisi, bu iddiay ispatla ytikiimlii olacaktir”. O halde, TMK
m. 862/1I uyarinca tapuya yapilacak olan kayit, TMK m. 686/1I'de ifade
edilmis olan objektif sartlardan yoksun bir tasimira eklenti niteligini ka-
zandirarak tasmmaz tizerindeki ipotegin kapsamina dahil etmeye yetme-
yecektir™.

TMK m. 1012/f. T'e gore, “Bir tasinmazwin eklentileri, malikin istemi
lizerine Ikdiitiikteki beyanlar stitununa yaziu. Bu kaydwn terkini, kiitiikte
halk sahibi gériinen biitiin ilgililerin nzasna baghdu. ” Bu hitkme gore da-
ha 6nceden tapu kiittigtintin beyanlar hanesine eklenti olarak kaydedil-
mis bir tasimmirin kaydinin, tapu kittigtinden silinmesi icin tapuda hak
sahibi olarak gortinen herkesin onay1 gereklidir.

4- Uciincii Kisilerin Eklenti Uzerinde Haklar ile ipotekli Alacak-
l1larin Haklarimin Catismasi

Tasmir esya, bir tasinmaza eklenti olarak baglandiktan sonra dahi
tasmir esya olma niteligini yitirmez. Ayrica asil seyle eklenti arasimnda bi-
tlinleyici parcada oldugu gibi siki bir baghlik mevcut olmadigindan eklen-
ti, bagimsiz mal vasfini1 korumaya devam eder. Bu ac¢idan eklentinin mut-
laka tasinmaz malikine ait olmasi sart degildir, bir baskasimmin miilkiye-
tinde de olabilir™. Uciincii kisilere ait olup da tasmmmazin eklentisi niteli-
ginde olan tasmirlarin, ipotegin kapsamina dahil olup olmayacagimin
tizerinde durulmasi gerekmektedir’. Bu konuda TMK m. 862/f. III'te yer
alan “Uciincit kisilerin eklentiler tizerindeki haklart saklidu” hitkmii dok-
trinde farklh gortislerin ileri stirtilmesine yol agmistir. Tartisma, bu hik-
miin TMK m. 988 hiikmiiniin bir istisnasi mi, yoksa onu teyit eden bir
hiikim mii oldugu noktasinda diigiimlenmektedir. TMK m. 988’e gore,
“Bir tasuurin emin stfatiyla zilyedinden o sey tizerinde iyi niyetle miilkciyet
veya sturlt ayni halk edinen kimsenin edinimi, zilyedin bu tiir tasarruflar-
da bulunma yetkisi olmasa bile korunur”.

Bir gortise gore”, TMK m. 862 /1. IIl mutlak anlamda yorumlanmama-
11, diger bir deyisle tasmirlar tizerinde iyi niyetle ayni hak iktisabina ilis-
kin TMK m. 988 hiikmi burada da uygulama alam bulmahdir. Eklenti

(72) ESMER Galip, Mevzuatumizda Gayrumenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Istanbul 1990, s. 846; Ros-
sel/Mentha, alacakliun, rehnin paraya cevrilmesi esasinda rehin sézlesmesinde ve beyanlar hanesin-
de belirtilmis eklenti niteligindeki tasuur mallarin, satista yer alabilmesi icin gercekten var olmalart ge-
rektigini, bu ytizden ipotek alacaklistun gézetimde bulunmast gerektigini, ama eger alacalkluun bir se-
yin beyanlar hanesine gére eklenti niteligini tasiguu gésterirse, bu seye eklenti niteliginin gercege uy-
gun olmayaral verildigini ileri stiren ti¢tinctt kisilerin iddialaruu ispatla ytiikciimlit oldulklaruu belirtmelc-
tedirler. Bkz: ROSSEL Virgil/MENTHA F. H. , Manuel du Droit Civil Suisse Tome Troisiéme Droits Réels
Autres Que La Propriété, Lausanne Geneve(Basun tarihi bulunamanustir), s. 106.; DAVRAN, Rehin Hu-
kuku Dersleri, s. 13.; STEINAUER, s. 143.;KAMERZIN, s. 297.

(73) KOPRULU/KANETI, s. 267.

(74) KAYAK, s. 570.

(75) REISOGLU, Ipotegin Kapsamu, s. 21.

(76) AYAN, s. 153; SAYMEN Ferit H. /ELBIR Halid K. Tiirk Esya Hukulu(Ayni Haldar), Istanbul 1954, s.
566; REISOGLU; Ipotegin Kapsamu, s. 21.; AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s. 173. STEINAUER, s. 144.
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teskil eden tasiir, sahibinin elinden rizas1 disinda ¢ikmadikea iyi niyetli
ipotek alacaklilarinin bu hakki tictincti kisiye ait eklentiyi de kapsaya-
caktir. Ipotekli alacaklimin baslangicta var olan eklenti acisindan, ipote-
gin kuruldugu, tasmmmaza sonradan getirilen eklenti agisindan ise, bu-
nun tasimaza baglandig anda iyi niyetli olmasi yeterlidir. Aksi takdirde,
tasinmaz kiymetlerinin hentiz istikrar bulmadig1 ve kiymet takdirlerinin
guven verici olmadig1 giiniimiiz sartlan icinde, muvazaal bir takim dav-
ranslarla ipotegin ¢cogu kez alacagin teminati olmaktan ¢ikacagi ve genel
gliven yoéniinden bu kurumun itibarini1 kaybedecegi ileri stirtilmektedir”.
Wieland™, bu gériisii savunmakla beraber, miilkiyeti muhafaza kaydi bu-
lunan eklentiler agisindan iyi niyetle ipotek hakkinin kazanilmasinin
mumkiin olmadigini, zira bu tiir kayitlarla yapilan satislarin gecerliligi
ozel bir sicile tescile tabi bulundugundan, sicili inceleme ytikimliltigi-
nu yerine getirmeyen alacaklinin iyi niyet iddiasinin dinlenemeyecegini
belirtmektedir.

Ikinci bir goriise gore™, TMK m. 862/f. III hiikmii TMK m. 988 hiik-
miiniin bir istisnasim olusturmaktadir. Emin sifatiyla zilyet olan tasin-
maz malikinden, sirf tasinmazin rehnedilmesi sebebiyle, iyi niyetli olarak
rehin hakki kazanilmasina imkan yoktur. Béyle bir durumda eklentinin
maliki olan kisi korunacak ve miilkiyet hakkini, rehinli alacakliya karsi
ileri siirebilecektir. Isvicre Federal Mahkemesi de bu gériisii savunmak-
tadir. Mahkemeye gore tasinmaza iliskin ipotek hakki elde eden ve eklen-
ti tizerinde Ui¢lincii bir kisinin ayni hak sahibi oldugunu bilmeyen, bilme-
si de gerekmeyen yani iyiniyetli ipotekli alacaklinin TMK m. 988 hiik-
munden yararlanmasi1 miimkiin olmamalidir. Mahkeme, iyi niyetin ancak
eklenti tizerinde miilkiyet hakkina sahip ti¢linct kisi ile tasinmazi mul-
kiyetini iktisap eden kisi arasmdaki iliskide rol oynayabilecegini, bunun
da TMK m. 988 hiikmiiniin bir sonucunu tegkil edecegini belirtmekte-
dir®. Yine mahkemeye gore, ti¢lincii Kisi ile ipotekli alacaklinin aym se-
kilde iyi niyetli oldugu hallerde malikin alacakl karsisinda hic¢bir savun-
ma imkanina sahip olmadig gortilecek, iyi niyet kavrami da bu konuda
pratik acidan ¢éziilmesi ¢ok gii¢ problemler yaratacaktir®.

(77) ESMER, s. 848.

(78) WIELAND, s. 583. Glilekli, Wieland'in bu gériisiinit elestirmektedir. Yazara gore, 6zel sicile yapulacalk
olan kayit sadece olumsuz hukulksal etkiye sahiptir. Diger bir deyisle, bu kayit milkiyeti muhafaza an-
lasmast agisindan bir gecerlilik sartina sahiptir. Yazar, bu anlasma sicile gecirilmedikcge, zilyetligi dev-
redilen seyin miilkiyetinin de ge¢cmesine engel olunamayacagun, buna karsuie sicildeki kayitlarin ta-
pu sicilindeki kayitlarin aksine aleniyet fonksiyonundan yoksun oldugunu, bu sebeple ticiincit kisile-
rin s6z edilen kayitlardan haberdar olduklaruun varsayumast ve iyi niyet iddialaruvun bu kayitlar yii-
ziinden bertaraf edilmesinin mitmkiin olmadiguu, yalzea ipotekli alacakliun sicildeki milkiyeti mu-
hafaza kaydi biliyorsa kétii niyetli kabul edilebilecegini belirtmektedir. Bkz. GULEKLI, s. 22.

(79) GOKTURK Hiiseyin Avni, Tiirk Medeni Hukuku Dérdiincit Kitap Ayni Haklar, Ankara 1949, s. 1029.
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 726.;KAYAK, s. 573; GULEKLI, s. 23; ALTAY/ESKIOCAK, s. 175. Bu
yazarlar ézellikle [IK m. 83/c uygulanmast agisindan bu sonuca varmaktadirlar; KOPRULU/KANETI s.
269.; ERTAS, s. 503.; GUNEL, s. 52-53.

(80) DAVRAN, Rehin Hulkulku Dersleri, s. 15

(81) ATF 60/1934 1I 195/196 (STEINAUER, s. 144)
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Her ne kadar doktrinde TMK m. 862/f. III htikmiintin her iki goriis
acisindan da savunulmaya miisait oldugu ifade edilmekte ise de bizce bu
hikiim dogrudan dogruya iyi niyet kurallar1 goz 6niine alinmaksizin de-
gerlendirilmelidir. Burada c¢o6ziilmesi gereken sorun tlictinci Kisilere ait
eklenti niteligindeki tasimir mallarin ipotek kapsamina girip girmediginin
belirlenmesidir. Ipotek hakkinin kapsamina, ipotek hakkinin kurulmasi
sirasinda tasinmazda bulunan eklenti niteligindeki tasinir mallar girece-
8i gibi ipotek kurulduktan sonra tasmmaza getirilen eklenti niteligindeki
tasmirlar da girmektedir. TMK m. 862 /f. III htikmiintin TMK m. 988 hiik-
mu karsisinda istisna teskil edip etmedigini belirlemeye calismak, iyi ni-
yetin hangi anda var oldugunu arastirmanin ¢ok zorlasacag: bu gibi du-
rumlarda gereksiz bir ¢aba olacaktir. Ozellikle ipotek alacaklisinin habe-
rinin olmadig1 tasinmaza sonradan getirilen tasimir mallar bakimmdan iyi
niyetli rehin hakki sahibini iktisap aninda koruyan TMK m. 988 hiikmii-
niin uygulanabilmesi i¢in iyi niyetle kazanima iliskin bir anin belirlenme-
si ¢cogu zaman s6z konusu olmayacaktir. Diger taraftan, TMK m. 988
hikmiinin uygulanabilmesi icin aranan diger bir kosul olan, tictincii ki-
siye ait eklenti niteligindeki tasinir seyler tizerinde zilyetligin elde edilme-
si durumu ipotekli alacakli bakimindan gerceklesmemektedir®”. Bizce
ozellikle uygulamada pratik islerligin saglanmas1 ac¢isindan TMK m.
862/1I'de yer alan “ Uctincit kisilerin eklentiler tizerindeki haklar salkhdu”
hikmiini her durumda uygulanmasi gereken mutlak bir hiikiim olarak
ele alinmal ve ipotek alacaklisinin tictincii Kisiye ait eklenti niteligindeki
tasinir tizerinde rehin hakki elde etmesi miimkiin olmamalidir.

5-ipotegin Eklentinin Kapsamindan Cikmas1

a- Ipotegin Kuruldugu Anda Var Olan Elklenti Acisindan

Bir tasmir esya eklenti niteligini kaybedip bagimsiz bir esya halini
alirsa ipotek kapsamindan ¢ikar®. Tasmmazdan gecici olarak ayrilan ek-
lentinin eklenti niteligi devam edeceginden bunun ipotegin kapsam disi-
na c¢iktigindan soz edilemeyecektir®. Gegici olarak ayrilma, her olaymn
ozelligine, malikin niyetine gére degisecektir™.

ipotekle yiiklii tasmmazm maliki, eklenti tizerinde tasarrufta bulu-
nurken, ipotekli alacaklilarin haklarini zedelememeye, diizenli isletme s1-
nirlarim agsmamaya 6zen gostermelidir®. Diizenli bir isletmenin uyulma-

(82) SARI, s. 999.; Giilekli, istisnaen ti¢tlincit kisiye ait eklenti tizerinde zilyetlige sahip olan ipotekli alacak-
lrun iyi niyetinin MK m. 988 uyarinca korunmasuun mitmkiin olup olmayacaguu degerlendirmis, Ta-
sinmaz, adi kira, hasiat kirast, intifa ya da oturma halck gibi bir nedenle zilyetliginde bulunduran ki-
si lehine ipotek tesis edildigi bu gibi durumlarda, ipotekli alacakliun rehin hakluun , iyi niyetli dahi ol-
sa elkdenti niteligindeki mallara uzanamayacaguu, ¢iinkit séz konusu tasuur fiilen elinde bulunduran
ipotekli alacakliun zilyetlik sebebinin, suturl bir ayni hak olan rehin hakla kurulmast degil, kira séz-
lesmesi uyarinca malt kullanma ya da intifa veya oturma halkdaun verdigi yetkiye dayanarak maldan
yararlanma oldugunu belirtmektedir. Blz:GULEKLI, s. 23, dpn. 55. (80) DAVRAN, Rehin Hukulu Ders-
leri, s. 15

(83) KAYAK, s. 572.)
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s1 gerekli simirlarinin asilmasi ile kastedilen, tasinmaz agisindan vazgecil-
mez derecede 6nem tasiyan zaruri eklenti parcalarinin elden c¢ikarmak
sureti ile tagsinmazdan ayrilmasidir®.

Burada yanit1 aranmasi gereken soru, baskasina satip devredilen ta-
sinirlarin ipotegin kapsamindan c¢ikip ¢ikmayacagidir. Eklenti niteligin-
deki tasimir, iyi niyetli bir kisiye satilip teslim edildiginde, ipotek kapsa-
mindan ¢ikacaktir. Bu durumda, rehinli alacaklinin basvurabilecegi hu-
kuki yollar, yapilan tasarruf islemini, alacak bakimindan teminat teskil
eden tasinmazin degerini azaltmis olmasi sebebiyle, TMK m. 865’teki “ko-
ruma énlemleri’nden veya TMK m. 866’daki glivence, eski hale getirme,
kismi édeme olanaklarindan yararlanmak olacaktir®.

Malikin, eklentiyi ipotekli tasinmazdan ayirdiktan sonra bu eklenti
lizerinde tictincii Kisi lehine bir rehin hakki tesis etmesi halinde ti¢lincii
kisi iyi niyetli ise yani eklenti niteligini yitiren bu tasmir tizerinde ipote-
gin bulundugunu bilmiyor veya bilmesi gerekmiyorsa TMK m. 988’e gore
rehin hakki kazanacak, aksi takdirde TMK m. 939/II c. 1’e kiyasen ipo-
tekli alacaklinin rehin hakkindan sonra gelmek tizere bir rehin hakk: ka-
zanacaktir®.

b- Tasinmaza Sonradan Baglanan Eklenti A¢isindan

Ipotegin kurulmasmdan sonra tasmnmaza getirilen eklenti niteliginde-
ki tasmirlar rehnin kapsamina dahil sayilmakla birlikte, tasinmaz mali-
kinin bunlar1 daha sonra tasmmazn ashna ve ipotegin kuruldugu asa-
madaki degerine bir zarar vermemek sarti ile tasinmazdan uzaklastirma-
st mimkiindir. Ancak, taraflar, rehin s6zlesmesinde ipotekli alacaklinin
rehin hakkinin sonradan getirilebilecek eklentiyi de kapsayacagini acik-
ca kararlastirmislar ise, genel kuralin aksine, alacakli, sonraki eklentinin
teminati zedeleyecek sekilde tasinmazdan uzaklastirilmasina kars: ¢ika-
bilecektir®.

6- Eklenti Uzerinde Ticari Isletme Rehni ile ipotegin Bir Arada
Bulunmasi

a- Genel Olarak

(84) GULEKLI, s. 24; HELVACI, s. 180; “Mahalli 6rf ve malikin acic arzusuna gére, bir seyin isletilmesi,
Icorunmast veya ondan yararlanmal i¢in, daimi tarzda tahsis edilen ve istimalde o seye tabi kilinan
veya talailan veya onunla birlestirilen esyalar asil seyin teferruatt sayuwr. Bunlarnn asi seyden gecici
bir zaman icin ayrdmalart teferruat vasfinu kaybetmelerini gerektirmez. Beton {izerine monte edilip
sokdiliip gétirilmesi mitmkiin oldugu icin bir lisun makinelar M. K'nun 621. maddesi anlamunda
teferruattan sayuu”.

(85) REISOGLU, Ipotegin Kapsamu, s. 26.

(86) DAVRAN, Teferruat, s. 570.; GUNEL, s. 55.

(87) KAYAK, s. 573.

(88) GULEKLI, s. 25.;REISOGLU, Ipotegin Kapsamu, s. 26.

(89) DAVRAN, Teferruat, s. 577; GULEKLI, s. 27.; HELVACI, s. 188.
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Ticari Isletme Rehni Kanunu m. 3’e gére ancak kanunda sayilan ba-
z1 unsurlar ticari isletme rehninin kapsamina dahil olabilir. Bunlar ara-
sinda o6zellikle incelememiz bakimindan 6énem tasiyan unsurlar olarak,
rehnin tescili aninda mevcut ve isletmenin faaliyetine 6zgiilenmis maki-
ne, arag, alet ve motorlu nakil araclardir. Tasinmaz rehni ayni zamanda
eklenti niteligindeki tasimirlann da kapsamina aldif: i¢in, ayni tasmirin
hem ipotege hem de ticari isletme rehnine dahil olmasi s6z konusu olabi-
lir. Bu durumda, ipotek hakki ile menkul isletme rehni tizerinde tesis edi-
len ticari isletme rehni arasinda bir menfaat ¢atismasi olasilifl giindeme
gelebilir. Bu soruna cesitli ihtimaller dahilinde asagida gortilecegi gibi ce-
vap vermek gerekebilir.

b- Tasinmaz Maliki ile Ticari Isletme Malikinin Ayru Kisi Olmast

Durumu

Ticari isletme rehni, ipotekten 6nce kurulmus ise, bundan sonra le-
hine ipotek tesis edilen ipotekli alacakl ticari isletme rehni ile ytikimli
eklenti tizerinde isletme rehninden sonra gelen ikinci derecede bir rehin
hakki iktisap edecektir”. Ticari Isletme Rehni Kanunu m. 7 geregince, ti-
cari isletme rehninde, isletmenin faaliyet gosterdigi tasinmaz isletme ma-
likine ait ise, isletme rehninin tasinmazin tapu kiittigtindeki beyanlar ha-
nesine kaydedilmesi gerekmektedir. Her ne kadar bu bildirim hak dogu-
rucu bir nitelige sahip degilse de, rehnin tapuya kaydi, sonrada tasinma-
za iliskin ipotek hakki elde edecek olan ti¢linci kisilerin iyi niyet iddiala-
rin1 énleyecektir™.

Esasinda, malikin daha 6nce ticari isletme rehnine konu ettigi eklen-
tileri (ticari isletme rehninde tasinir isletme tesisati)) sonradan tasimmazi
lizerinde kuracagi ipotegin kapsamina sokabilmesi i¢in ticari isletme reh-
ni alacaklisinin muvafakatini almas1 gerekmektedir®. Bu husus Ticari Is-
letme Rehni Kanunu m. 10/f. I'de su sekilde belirtilmistir: “ticari isletme
rehni sahibi, ticari isletmeyi veya rehne dahil miinferit unsurlary(*...) bir ay-
ni halkdla takyit etmel(...) icin alacakliun muvafakatini almak zorundadur.

”

Isletmenin {izerinde faaliyetini siirdiirdiigii tasmnmaz tizerinde ipotek
hakki tesis edildikten sonra ticari isletme {izerinde Ticari Isletme Rehni
Kanunu hiikiimleri dairesinde iictincti bir kisi lehine bir ticari isletme
rehni tesis edilmesi durumunda, Reisoglu®, ti¢tincti Kisinin iyi niyetli ol-
mas1 durumunda diger bir deyisle daha 6énce kurulmus ipotekten haber-
dar olmamasi durumunda, eklenti niteligindeki menkul isletme tesisati

(90) GULEKLI, s. 26.; GUNEL, s. 57
(91) KAYIHAN Saban, Ticari Isletme Rehni, Istanbul 1996, s. 55.
(92) KAYIHAN, s. 55.; GUNEL, s. 66.

(93) OZAKMAN Cumhur, Ticari Isletme Rehni ile Medeni Kanunun Teferruata Iliskin Hiikiimlerinin
Karsilastrilmast, Hukuk Arastrmalart, 1989, C:1V, S:1, s. 67; HELVACI, s. 192.; GULEKLI, s. 29.
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tizerinde ipotek hakkindan 6nce gelen birinci derecede bir rehin hakkini
kazanacagim ileri stirmektedir.

Giilekli”, bu hususun tartismal olabilecegini belirtmekte, ticari islet-
me rehni tizerinde rehin hakki tesis etmek isteyen alacaklinin yapacagi
ilk isin ticari isletmenin kayith oldugu sicili inceleyerek isletme tizerinde
kendi hakkindan o6nce gelen rehin hakkinin bulunup bulunmadigini
arastirmak olacagini, bu durumda, basiretli bir rehinli alacaklinin islet-
menin tizerinde faaliyetini stirdiirdiigii tasmmmaz tizerinde daha 6nce te-
sis edilmis bir ipotegin eklenti niteligindeki menkul isletme tesisatin1 da
kapsayabilecegini g6z oniline almasi gerekecegini belirtmektedir. Bu du-
rumda tasimnmaza iliskin tapu sicilini incelemeyen rehinli alacaklinin ken-
disinden beklenen 6zeni géstermemis oldugunu sonucuna varilabilecek-
tir. Yazar, ayrica, isletme rehni alacaklisinin isletme rehni ile ilgili konu-
larda gereken 6zeni gostermesinin yeterli oldugu, isletmenin tizerinde ta-
sinmaza iliskin bir hak elde etmemesi sebebi ile tapu kiittigtini incele-
menin kendisinden beklenemeyecegi goriistiniin de ileri stirtilebilecegini
belirtmektedir.

Kayihan®, gériislerden hangisi kabul edilirse edilsin, ipotegin tesisin-
den sonra ticari isletme rehninin tesisi durumunda, ipotek alacaklisinin
hakkinm ticari isletme rehni alacaklisimin hakkindan énce gelecegini, zi-
ra tasmir mallarn iyi niyetle kazanilmasima dair olan TMK m. 988 hiik-
miiniin, yalnizca o tasiir mallarin zilyetligini de kazanan iyi niyetli ka-
zananlar1 korumasi altina aldigini, halbuki lehine ticari isletme rehni te-
sis edilen rehinli alacaklinin rehnin kapsamina dahil olan menkul islet-
me tesisat tizerinde zilyet olmadigimn ileri stirmektedir Bizce de, tasmmmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesinden sonra ticari isletme rehni tesis edilme-
si durumunda tasmmazin kapsamina dahil olan eklenti niteligindeki ta-
sinir mallar tizerinde TMK m. 1020 uyarinca tapu sicilinin aciklhig: ilkesi
geregi kimse ipotegi bilmedigini ileri stiremeyecegi icin ticari isletme reh-
ni alacaklisinin iyi niyetle ipotek hakki kazanmasi s6z konusu olmamali-
dir”. Sadece tasmmaz kapsamimdan ¢ikarilan tasimir mallar bakimindan
iyi niyetle ipotek hakki kazanim s6z konusu olabilir.

¢- Tasinmaz Maliki ve Ticari Isletme Sahibinin Ayrt Kisiler Olmast
Durumu
Ticari isletme rehninin ipotekten énce tesis edilmesi durumunda yu-

karida belirttigimiz gibi TMK m. 862/son’'un mutlak nitelikte oldugunu
kabul ettigimizden eklentiler bakimindan ticari isletme ile sonra kurulan

(94) REISOGLU Seza, Ticari Isletme Rehni ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1977, s. 128.
(95) GULEKLI , s. 31.

(96) KAYIHAN, s. 57.

(97) HELVACIL s. 194.;:GUNEL, s. 67.
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ipotek hakki arasmda bir ¢catisma ¢ikmayacagimin kabul edilmesi gere-
Kir®,

Ipotek hakkinin ticari isletme rehninden énce tesis edilmesi halinde
karsilasilabilecek bir sorun, hentiz ipotek tesis edilmeden ticari isletme
rehni alacaklis1 tapu kiittigiinti incelemis oldugu anda ticari isletme tize-
rinde ipotek olmadigimi gérmiis ve bununla birlikte ticari isletme rehni-
nin tescilinden 6nce isletmenin tizerinde bulundugu tasmmaz tizerinde
baskasi lehine ipotek kurulmus ise ortaya ¢ikan durumun ne sekilde ¢6-
ziime kavusturulacagidir. Doktrinde bir gériis”, bu durumda kanun bos-
lugunun var oldugunu ileri stirmekte ve bu boslugun MK m. 1 ile doldu-
rulmasi gerektigini ileri stirmektedir. Bizim de katildigimiz goriise gore,
boyle bir durumda 6nce hangi rehin ilgili siciline tescil edilmis ise, ona
oncelik taninmasi gerekecek ve eklenti niteligindeki tasinir mallari 6nce
tesis edilen ipotegin kapsamina girdiginin kabul edilmesi uygun olacak-
tar'®.

C- KiRA BEDELLERI VE DiGER MEDENi SEMERELER
1- Kira Bedelleri

a- Genel olarak

Ipotekle yiikiimlii kilinmis bir tasinmazin kira gelirleri, TMK m.
863'in 6ngérdiigli baz1 simirlar icinde ipotegin kapsamina girer. TMK m.
863/I'e gore, “Kiraya verilmis tasinmaz lizerindeki rehnin kapsamna,
borcluya karst rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmaswmndan
veya bor¢lunun iflasvun ilanindan baslayarak rehnin paraya cevrilmesi
amina kadar isleyen kira bedelleri girer™'.

Tasmmazla maddi baglantis1 olmayan Kkira gelirleri, tictincii Kisilerle
girisilen hukuksal iliski sonucunda elde edilen medeni semerelerdir'®.
Tasmmazm butlinleyici parcasi ve eklentisi olmayan Kkira gelirleri kira
iliskisinden kaynaklanan bir tiriin niteligi tasimaktadirlar'®. Kira bedel-
leri Gizerindeki rehin hakki, tasinmazi simirlayan ipotek hakkina bagh fe-
ri bir rehin hakki niteligini tasir'”. Kira gelirlerinin belli yasal smurlar
icinde ipotek kapsamui i¢inde degerlendirilmesi, kiralarin ipotege bagiml
feri bir rehin hakki niteligini tasimasindan kaynaklanmaktadir'®.

(98) KAYIHAN, s. 58.; HELVACI, s. 194.; GUNEL, s. 68.
(99) REISOGLU, Ipotegin Kapsami, s. 23.
(100) KAYIHAN, s. 59.

(101) Bir otel sahibinin miisterilerine karst sahip oldugu alacaklar, ipotegin kapsamina girmemektedir.
ATF 77/1951 LI 119 (STEINAUER, s. 145)

(102) SARI, s. 999-1000.; KOPRULU/KANETI, s. 270.
(103) OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 728.
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b- Kira Alacaklariun Ipotek Kapsaminda Saydmast Icin Gerekdli
Sartlar

TMK m. 863/I'e gore, ipotegin kapsamina dahil olacak kira bedelleri
icin baz1 simirlamalar getirilmistir'®. Buna gére, “bor¢luya karst rehnin pa-
raya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya borclunun iflasuun
ilarundan baslayarak rehnin paraya cevrilmesi amina kadar isleyen kira
bedelleri” ipotegin kapsamina dahildirler'”. Buna karsilik, takibe baslan-
masindan veya bor¢lunun iflasina karar verilmesinden 6nce islemis kira-
lar, rehnin kapsamma dahil degildirler'®”. Yine, rehnin kapsamina girdigi
kabul edilen stire icerisinde isleyen kira alacaklarindan dogan rehin hak-
ki, “kiracldara karst ancak cebri icra yoluyla takibin kendilerine bildirilme-
si veya iflas kararvun ilaundan sonra ileri stiriilebilir (TMKm. 863/f. II)”'®.
Bu hukiuim, kiracilan cift 6demede bulunma tehlikesine karsi korumak
icin getirilmistir'®. Ihbar yiikiimliliigii icra miidiiriine diismektedir'".

Takibin tebliginden veya iflas kararinin ilanindan 6nce, kira bedelle-
rinin durumdan habersiz olan kirac:1 tarafindan malike 6denmesi duru-
munda yapilan bu édeme gecerlidir'®. Doktrinde bir goriis'®, bir teblig
yapilmamis veya iflas ilan edilmemis olsa dahi, kiraci herhangi bir sekil-
de kira bedellerinin ipotegin kapsamina girdigini ve tasinmaz malikine

(104) Burada ifade edilmek istenen, s6z konusu kira alacagt tizerindeki rehin hakluun gecerli bir baska
alacagt temin eden bir ipotegin varligina baglh olmasidir. Blz. GULEKLI, s. 33. Yazar, feri nitelikte bir
halc olan kira alacagina iliskin rehin hakkuun bu niteligi sebebi ile, yalnizca ipotekli alacalkh tarafin-
dan ileri stirtilebilecegini ve ipotek haklkwindan bagimswz olarak tigtincit bir kisiye devredilemeyecegi-
ni belirtmektedir. Biz:GULEKLI, s. 34.

(105) ALTAY/ESKIOCAK, s. 178. Yazarlar, kanunun bu diizenlemesinin, tasinmaz rehninin giivencesinin
belli suurlar icinde kira gelirlerine de tesmil edilmelk suretiyle genisletilmesini ve gticlendirilmesini ifa-
de ettigini belirtmektedirler.

(106) Goktiirk, lkanunun ipotegin tasmmmaz kiralarvu da icermesine zaman bakunundan suurlama
getirildigini, bu zaman suurlamast hitkmiiniin amacuun adi kiraclarla haslat kiraclaruun tekrar
6demelere maruz kalmalaruu énlemelke oldugunu ileri siirmektedir. Bkz. GOKTURK, s. 1030.;aym
yoénde bkz. ESMER, s. 848.

(107) Bu maddenin eski Medeni Kanundaki karsiigt olan 778’inci maddenin birinci fikrasinda yer alan
“merhunun nakde tahvili i¢in alacakli tarafindan baslayan takibattan ve borg¢lunun iflasina
hikctimden” ifadesi yerine “bor¢luya karst rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan
veya bor¢lunun iflastun ilamindan baslayarak” ifadesi kullanilmak suretiyle, madde Icra ve Iflas
Kanununun 150b maddesiyle uyumlu hale getirilmistir. Bkz. ULUKAPI Omer, Yeni Tiirlke Medeni
Kanunu'nun Esya Hukuku Hiikiimlerinin Medeni Usul ve Icra-iflas Hukuku Bakumindan
Degerlendirilmesi, Medeni Usul ve Icra-Iflas Hukukgulart Toplantist-1, Eskisehir 2003, s. 160.

(108) SENER, s. 127.

(109) Yargitay bir kararnnda ipotegin paraya cevrilmesi yolundaki takiplerde, ipotek, kiraya verilmis bir
tasinmaz ise icra mitdiriiniin alacakliun talebi tizerine takibin kesinlesmesini beklemeden kiraclart
da takipten haberdar edecegini ve isleyecel kiralarin icra dairesine édenmesi emredecegini, kiracuun
ihtara ragmen kira paralaruu icra dosyasina yatumazsa lera ve Iflas Kanunu'nun 356. maddesi
uyarnca haklnda haciz uygulanacaguu belirtmistir. Karar igin bkz:Y. 12HD, 11858/14655 T. 4. 7.
2006 (http:/ /www. kazanci. com, )

(110) KOPRULU/KANETI, s. 271.

(111) fera midiirtiniin yapacagt bildirimin hukuki niteligi ve bu husustaki tartismalar icin bkz. SAVAS
Fatma Burcu, Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla flamsiz Takip, Istanbul Barosu Dergisi C. 81. S.
2007/6, Istanbul 2007, s. 2576.
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6deme yapmamak lazim geldigini 6grenmisse, bu durumda yapmis olaca-
81 6demelerle borcundan kurtulmasi s6z konusu olmayacagin ve ipotek-
li alacakliya ikinci bir 6demede bulunmak zorunda kalacagim ileri stir-
mektedir. Buna Kkarsilik doktrinde diger bir gériis'*, TMK m. 863'iin laf-
zindan hareketle, kiracinin ti¢tincti bir kisiden, 6érnegin alacaklidan veya
borcludan malikten gelen ihbarla bagh olmadigini, sekle uygun olarak ya-
pimayan ihbarin, kiranin rehinli alacakliya 6denmesini gerektirmeyece-
gini ileri stirmektedir. Bizce de, TMK m. 863’in lafzi yorumunun esas
alinmasi daha dogru olacak ve kiracinin ancak takipten haberdar edildik-
ten veya iflasin ilanindan sonra ipotekli alacakliya 6deme yapacagimin ka-
bul edilmesi uygun olacaktir. Bu ¢6ztimiin kabul edilmesi, tasinmaz Kki-
ralarimin ne zamandan itibaren ipotegin kapsamina girecegine iliskin is-
pat gicliiklerinin 6ntine gecilmesine de yardimeci olacaktir.

Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takiplerde, kira alacaklari
lzerinde sadece takibe girisen ve buna bagh olarak kiracilara tebligat
yaptiran ipotekli alacakli hak sahibi olacaktir'®. Buna karsilik takipte
bulunmayan baska ipotekli alacaklilar varsa, bunlar icra mudurliigline
6denen kiralara iliskin herhangi bir hak iddia edemeyeceklerdir' .

c- Vadesi Gelmemis Kira Alacaklarina Iliskin Hukuksal Tasarruflar ile

Bunlar Uzerine Konan Hacizlerin Ipotekli Alacaklya Karst Hiikiim-

stizliigii

TMK m. 863/f. III'te ipotekli alacaklinin kira bedelleri tizerindeki hak-
kini koruyan diger bir htikiim daha bulunmaktadir. Bu hiitkme gére, "Re-
hinli tastnmaz malikinin heniiz muaccel olmanus kira bedelleri tizerinde
yaptigt hukul islemler ile diger alacakllar tarafindan koydurulan hacizler,
kira alacaklarmn muaccel olmalarindan énce rehnin paraya gevrilmesi yo-
luyla takibe baslamus olan rehinli alacaklilara karst gecerli degildir”.

Buradaki hiikiimstizliik mutlak butlan olmayip nisbi etkisizliktir'”.

Clinkl yapilan islem tctincii kisilere ve 6zellikle taraflara kars: gecerli-
dir. Bu islem, yalnizca, ipotekli alacakliya karsi ileri stirtilemez. Yani, ipo-
tekli alacakli, islemin kendisine karsi gecerli olmadigin ileri stirme hak-
kina sahiptir. Bunu ileri stirdiigi takdirde yapilan islem kendisine karsi
hicbir sonu¢ meydana getirmeyecektir''®.

(112) KAYAK, s. 574; AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s. 169-170.; SARI, s. 1000.; GULEKLI, s. 36.

(113) SARI, s. 1001; GULEKLI, s. 34.; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s. 132.:GUNEL, s. 25.

(114) ESENER/GUVEN, s. 369.

(115) SENER, s. 129; AYAN, s. 154, SARI, s. 1002. Rehin haldcamn ipotek hakkindan bagimsiz devredilmesi
miimkiin degildir. Aynu sekilde, ipotegin tigtincii bir kisiye devredilmesi, TMK m. 879 uyarinca sigorta
tazminatt alacagu tizerinde dogan rehin hakkuun da kendiliginden flglincit kisiye gecmesini
saglayacaktir. Bunun dogal sonucu olarak, tazminat alacagina iliskin rehnin varligt gecerli bir ipotek
hakluun varligina ihtiyag géstermektedir. Bkz. GULEKLI, s. 53.

(116) AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s. 174; KOPRULU/KANET], s. 274.; ARKAN, s. 67.; GUNEL, s. 30.

(117) KAYAK, s. 577.;ARKAN, s. 67.
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Sozlesme geregi kira bedelinin uzun bir siire i¢in pesin olarak éden-
mesinin kararlastirildigi durumlarda yapilan édemelerin hikiimsuzliigt
ileri stirtilemeyecektir. Clinkii boyle bir durumda kira bedelinin taraflar-
ca kararlastirilan vadede 6denmesi s6z konusu olmakta, takipten 6nce
vadesi gelmis bulunan bir kira alacag: tizerinde 6énceden yapilmis bir ta-
sarruf bulunmamaktadir'”®. Fakat kira sozlesmesine gére kira bedelinin
aylik olarak 6dendigi durumlarda kiraci, herhangi bir zorunluluk yokken
aylik kira bedelinden fazla bir para édemisse, yapilan bu édeme ipotekli

alacakliya kars: bir hiikiim ifade etmeyecektir'®.

TMK m. 863/f. III, ipotekli alacaklilar1 sadece tasinmaz maliki ile ya-
pilan bir hukuksal islem aracilig: ile hak kazanabilecek ticlincti Kisilere
kars1 degil, ayn1 zamanda birbirlerine karsi da koruyacaktir. Tasmmaz
rehninde sabit derece sisteminin'* dogal bir sonucu olarak , ayn tasmn-
maz lizerinde kurulmus birden fazla ipotegin varligl halinde, ipotekli ala-
caklilar tasmnmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen tutardan
teskil ettikleri siraya gore tatmin edileceklerdir. TMK m. 863/f. III, arka
derecelerde yer alan ipotekli alacakhlarin tasinmaz maliki ile anlasarak
yapacaklar1 hukuksal islemler araciligl ile kira alacaklarina iliskin haklar
elde etmelerine ve bdylelikle durumlarm iyilestirerek 6n derecelerdeki
ipotekli alacaklilarin énlerine ge¢melerine engel olacaktir'®.

2- Diger Medeni Semereler

TMK m. 863, her ne kadar kiralardan s6z etmekte ise de, teminat tes-
kil eden tasmmmazim baska bir takim semereler getirmesi de miimktindiir.
S6z konusu hiitkmii, yalnizca kiralara hasrederek smirlayici nitelikte ka-
bul etmek dogru degildir. Bu htikkmiin tim medeni semereleri de kapsa-
digin1 kabul etmek gerekmektedir'®.

Tasmmaz maliki, belirli veya belirsiz bir stire icin tasinmaz tizerinde-
ki kullanma ya da yararlanma yetkilerini, toptan veya dénemsel olarak
o6denecek bir ivaz karsilifinda tictincii bir kisiye devrettiginde, elde edilen
gelir, anilan hitkmiin kiyasen uygulanmasi sonucu, ipotek kapsamina gi-
recektir, ancak bu kullanma ya da yararlanma yetkisinin bir defaya mah-

sus olmamasi gerekir'*.

D- KAiM DEGERLER

(118) OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. . 729; KOPRULU/KANETI, s. 273. , KAYAK: s. 578. , ERTAS, s. 504.;
ARKAN, s. 68.; GUNEL, s. 31.

(119) GUNEL, s. 27. Yarguay 12. Hukuk Dairesi'nin 31. 10. 2003 tarihli E. 17437 K. 21280 sayith
kararnnda ipotekli tasinmazwn kira parasuun bes yullik olarak pesin édendiginin noterden onaylt belge
ile teyit edilmesi sebebiyle kiracidan bir kira bedeli istenemeyecegine hitkmedilmistir. (www.
kazanci. com. tr)

(120) KOPRULU/KANETI, s. 273.

(121) Sabit derece sistemine iliskin daha ayrintil bilgi icin bkz. EREL Safak, Gayrimenkul Rehninde Sua,
Ankara 1974, s. 37 vd.

(122) GULEKLI, s. 41.; GUNEL, s. 26.
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1- Genel Olaralk

Uzerinde ipotek tesis edilmis olan bir tasinmazin tamamen veya kis-
men yok olmasi durumunda, tasinmaz maliki lehine, tasinmazin bedeli
yerine gecebilecek bir alacak hakki dogabilir. Iste bu deger, kaim deger
(Stirrogat) olarak rehin kapsamina girer. Doktrinde kaim degerin kendili-
ginden ipotek kapsamina dahil olup olmayacag: tartisilmis ve Wieland,
ancak acik bir hiikmtin varligi halinde kaim degerlerin ipotek kapsamin-
da yer alacagim ileri stirmiistiir'®. Diger bir gériis'*® ise, buna kars1 ¢ik-
makta; kaim degerin, herhangi bir hiikiim sevk edilmese bile, kendiligin-
den ipotek kapsaminda kabul edilebilecegini savunmaktadir. Ctinki re-
hin hakki tasmmmazm degerini ytiktimleyen bir haktir. Rehinli alacakl,
alacagini tahsil edemedigi zaman, rehinle ytikimli tasinmazi paraya ce-
virtecek ve satis bedeli lizerinden alacagini temin edebilecektir. Rehinli
alacaklinin basvuracag: tasinmazin degerinin azalmasi ya da yok olmasi
demek, rehin hakkinin sagladigi teminatin da o 6lctide zayiflamasi de-
mektir. O halde saglanan teminatin ayn 6l¢tide devam edebilmesi i¢in ta-
sinmazin degerinin yerine gecen kaim degerler ipotek kapsamina alinma-
hdir'”.

2- Sigorta Tazminatt

a- Genel Olaralk

TMK m. 879/f. I'de hukuken kaim deger niteliinde olan sigorta taz-
minatinin rehnin sagladigr giivencenin kapsamu icerisinde oldugundan
s6z edilmistir. S6z konusu maddeye gore, “Muaccel olan sigorta tazmina-
t, malike ancalk biitiin rehinli alacaklilarin rnzaswyla édenebilir’. Esasinda
bu maddede rehinli alacaklinin rehin hakkimin kanundan 6tiri sigorta
tazminati tizerinde devam edecegine dair herhangi bir aciklik bulunma-
maktadir'?®. Fakat s6z konusu maddenin yorumundan hareketle, rehinle
yukimli bir tasinmazin malik hesabma sigorta ettirilmesi halinde rehin-
li alacaklinin, malikin sigortaciya karsi sahip oldugu alacak hakki tizerin-
de kanuni bir rehin hakki kazanacagi kabul edilmektedir'®.

b- Kosullart

(124) KAYAK, s. 575.; GUNEL, s. 28.

(125) WIELAND, s. 628.

(126) SARI, s. 1003, GULEKLI, s. 52.; GUNEL, s. 29.

(127) KOPRULU/KANETI, s. 273.

(128) Medeni Kanun ve Ticaret Kanununda ipotekli tasmumaza iliskin olarak malikin sigorta yapma
zorunluluguna iliskin bir hitkitm bulunmadigu icin, bu husustaki eksikligin ipotel lkarsiligt kredi
vermenin yaygwn bir bicimde uygulandigt bankaculik sektériinde ¢ok da yeterli olmayan “Genel Kredi
Sézlesmesi” hiikiimleri ile giderilmesi hususunda bkz. ARKAN Sabih, Ipotekli Gayrimenkuliin
Sigortalanmast Halinde Alacalkluun Hulkuki Durumu, Banka ve Ticaret Hukulku Dergisi C. XIVS. 3,
Ankara 1988, s. 65.
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Sigorta tazminati tizerinde rehin hakkinin dogmas icin baz sartlar
gereklidir. Bunlardan birincisi tasinmazin sigorta ettirilmesi sartidir. Si-
gorta sozlesmesinin mutlaka tasinmaz maliki tarafindan yapilmasi sart
degildir, ancak ipotek alacaklis1 ve tasinmaz maliki kendi aralarinda an-
lasmak suretiyle, tasinmazin sigorta ettirilmesini malike bir bor¢ olarak
yukleyebilirler. Malik, bu borcuna aykir1 davranacak olursa ve riziko ger-
ceklesirse, yani tasinmazin degeri yok olur ya da azalirsa, ipotekli alacak-
Iinin bu sebeple ugradig: zarar1 tazmin etmek zorunda kalacaktir. Malike
bdyle bir borg¢ yliklenmemisse, TTK m. 1273’e gore, bizzat ipotekli alacak-
I1 tarafindan da sigorta s6zlesmesi yapilabilir. Hatta tasinmaz, malik he-
sabina olmak kaydiyla ticltincii bir kisi tarafindan da (intifa hakk: sahibi
gibi) sigorta ettirilebilir'”. TMK m. 879 hiikmii, sadece tasinmazin degil,
tasmmazin btuittinleyici parca veya eklentilerinin sigorta ettirilmesinde de
uygulanir. Hatta teminat teskil eden tasinmaz ile eklentisi niteligindeki
tasmirlarin aym sigorta policesi ile sigorta ettirilmis olmasi da zorunlu
degildir''.

Son sart olarak, ipotek alacaklisinin sigorta tazminatina hak kazana-
bilmesi icin sigorta alacagimin muaccel olmasi gerekir. TMK m. 879’da da
muaccel olan sigorta tazminatindan bahsedilmistir. Doktrinde sigorta
alacaginin muacceliyeti tartismalidir. Bir goriise gore'” muacceliyet sarti
aranmalidir. Sigorta alacagl muaccel hale geldikten sonra rehinli alacak-
1 tarafindan talep edilebilir. Tam tersini diistinen diger gortis taraftarla-
rina gore'®, rizikonun gergeklesmesine ve tazminat alacaklisinin muaccel
hale gelmesine ihtiya¢ olmaksizin sigorta tazminati alacag: tizerinde, si-
gortaciya karsi, rehin hakkina bagh kanuni bir rehin hakk: kazanilmak-
tadir. Nitekim anilan madde, sigorta alacag: tizerindeki rehin hakkinin
hangi anda dogacagini degil, muacceliyet kazanan sigorta alacaginin
hangi sartla gecerli olarak tasinmaz malikine édenecegini diizenlemekte-
dir. Elbette ki, rehinli alacaklinin sigorta tazminatin basvurabilmesi i¢in
yalnizca alacagin muacceliyet kazanmasi yeterli olmayip, sigorta soézles-
mesindeki rizikonun da gerceklesmesi gerekir. O halde rehinli alacakl,
sigorta sdzlesmesinin kuruldugu anda, sarta bagh sigorta tazminati ala-
cag tizerinde kanuni bir rehin hakki kazanmistir. Bunun sonucu olarak
da tasmmazin maliki rehinli alacaklinin rizas1 olmaksizin sigorta sézles-
mesini sona erdiremez, sigorta sézlesmesinde bir degisiklik yapamaz'*'.

(129) SENER, s. 129; AYAN, s. 154, SARI, s. 1002. Rehin haldarun ipotek hakkindan bagimsiz devredilmesi
mitmkiin degildir. Aym sekilde, ipotegin tictincti bir kisiye devredilmesi, TMK m. 879 uyarinca sigorta
tazminatt alacagu tizerinde dogan rehin hakkuun da kendiliginden fgcilincit kisiye gecmesini
saglayacalctir. Bunun dogal sonucu olarak, tazminat alacagwna iliskin rehnin varlig gecerli bir ipotek
haldamn varigina ihtiyag géstermektedir. Blz. GULEKLI, s. 53.

(130) AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s. 174; KOPRULU/KANETI, s. 274.; ARKAN, s. 67.; GUNEL, s. 30.

(131) KAYAK, s. 577.;ARKAN, s. 67.

(132) OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. . 729; KOPRULU/KANETI, s. 273. , KAYAK; s. 578. , ERTAS, s. 504.;
ARKAN, s. 68.; GUNEL, s. 31.

(133) GULEKLI, s. 55-56.; DAVRAN, Rehin Hulkulu Dersleri, s. 17: WIELAND, s. 625-626.
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Biz, birinci gériisii savunanlara katilmaktayiz. ipotek alacaklisi, va-
desinde bor¢ 6denmedigi takdirde, alacagin muaccel hale gelmesinden
dolay1 tasmmazin paraya cevirtilmesi yoluna basvurabilecektir, fakat
dogrudan dogruya sigorta tazminatina basvuramayacaktir. Ctinkd, riziko
gerceklesmedikce, sigorta alacagi muaccel hale gelmez. Aksi goriis, yani
rizikonun gerceklesmesine ve tazminat alacaginin muaccel olmasina ge-
rek kalmaksizin ipotekli alacaklinin sigorta alacag: tizerinde kanuni bir
rehin hakki kazanacagi kabul edilecek olursa, sigorta sézlesmesine taraf
olanlar sigorta iliskisini degistirir ya da ortadan kaldirirken bundan za-
rar gordigi ol¢tide ipotekli alacakhilarin onaymi almak durumunda ka-
lacaklar'® ve bu da bazi durumlarda yiiksek sigorta primlerini degistir-
mek veya 6demek istemeyen tasimmmaz maliklerinin s6zlesme 6zgtirligu-
nin 6nemli 6l¢tide siirlanmasina yol acacaktir.

Bununla birlikte belirtilmek gerekir ki, sigorta ettiren durumunda
bulunan malikin, sigorta primlerini 6dememesi, sigorta sézlesmesiyle il-
gili ihbar yiiktimlerini yerine getirmemesi veya bunlar disinda sigorta et-
tirenin baz1 davranislan sigortacinin sézlesmeyi feshetmesine veya daha
az 6deme yapilmasma neden olabilir. Bu durumda doktrinde de belirtil-
digi gibil'* sigortacinin sigorta ettirene tazminat borcundan kurtulmasi-
na ragmen sigorta sézlesmesinin ipotekli alacakli bakimimdan muaccel
biitin primlerin 6denmesi kosuluyla belli bir stire devam ettirilmesi, ge-
cici olarak yaptirdig: sigorta stiresi zarfinda ipotekli alacaklinin ilerisi i¢in
yeni bir sigorta s6zlesmesi yaptirarak sigorta ile saglanan korumay: ke-
sintisiz olarak devam ettirmesini saglayan bir kanuni diizenlemenin ya-
pilmasi yerinde olacaktir.

c- Hiikciimleri

TMK m. 879’a gore, muaccel olan sigorta tazminatinin malike éden-
mesi icin ipotekli alacaklinin veya alacaklilarin rizasi gerekir. Rizikonun
gerceklesmesi ve sigorta tazminatinin istenebilir hale gelmesi durumun-
da sigortact malike 6deme yapmadan 6énce durumu ipotekli alacakhlara
bildirmelidir. Tapu sicilinin aleni olmasi nedeniyle ipotekli alacaklinin si-
gortaciya bildirimde bulunmasi gerekmez, sigortacinin tapu sicilini ince-
leyerek durumu saptamasi gerekir'®. Sigortaci, bu yukiimliliige uyma-
dan malike 6demede bulunursa, bu 6deme ipotekli alacaklilara karsi ge-
cerli olmayacagindan, ipotekli alacaklilara kars: ikinci bir 6demede bu-
lunmas: gerekir'®. Alacaklhlarin rizasimin alimamadigi hallerde sigortaci
bu borcundan, BK m. 166 hiikmii kiyasen uygulanarak, ancak hakimin
gosterecegi bir yere tevdi ederek kurtulabilir'®. Eger sigorta alacagi mu-

(134) KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s. 133.
(135) GULEKLI, s. 57.

(136) ARKAN, s. 76.

(137) ARKAN, s. 70.



1928 ISTANBUL BAROSU DERGISI ¢ Cilt: 82 * Sayi: 4 * Yil 2008

accel ve ipotekli alacagin vadesi gelmemis ise, sigorta sirketi alacaklilarin
rizas1 olmadikca malike 6deme yapamayacagi gibi, alacakl temerridii
s6z konusu olmadig icin alacag: tevdi etme imkani da olmayacaktir.

Doktrinde, sigorta tazminatinin alacakliya 6denebilmesi i¢in, ilk 6n-
ce tasinmazin satisa ¢ikartilmasi ve satis bedeli ile alacagin tamamen
karsilanamayacaginin belli olmasi gerektigi séylenebilecekse de, ipotekli
tasmmmazin paraya cevrilmesinin uzun zaman stirecegi géz éntine alindi-
8inda, sigorta tazminatinin alacakliya verilebilmesi i¢in, ipotekli alacagin
muaccel olmasma ragmen édenmemis olmasinin yeterli sayillmasi gerek-
tigi belirtilmektedir'*. Bizce de sigorta tazminatina iliskin rizikonun ger-
ceklesmesi ile muaccel olan sigorta tazminatinin muaccel ipotek alacagi-
nin alacaklisina 6denmesi, menfaatler dengesinin saglanmasi agisindan
yerinde bir ¢6ziim olacaktir.

TMK m. 879/f. I'de, sigorta tazminatinin ipotek hakk: sahibi olanla-
rin rizasl olmaksizin malike verilmemesi kuralina bir istisna getirilmistir.
Bu hiikkme goére, "Sigorta tazminatt tasinmazin eski hale getirilmesi icin
harcanacaksa, malik tarafindan yeterli bir giivence gdésterilmesi kosuluyla
kendisine 6édenir”. S6z konusu madde geregince, sigorta tazminati, tasin-
mazin eski hale getirilmesi icin kullanilacaksa artik ipotekli alacakhilarin
rizasma gerek olmaksizin malike 6denebilecektir. Ancak, bu halde sigor-
ta tazminatinin malike 6denebilmesi i¢in, malik tarafindan yeterli derece-
de teminat gosterilmis olmasi gerekir. '*'. Malik, ayni bir giivence goste-
rebilecegi gibi sahsi bir giivence de gosterebilir'*. Giivencenin yeterli olup
olmadig1 hususunda bir uyusmazlik cikmasi ihtimalinde gilivencenin
miktar1 hakim tarafindan belirlenir'*’. Doktrinde, tasinmazin eski hale ia-
desine harcanacak olan para bedelinin, bu amacgla harcanacak bir hesa-
ba yatirilmas1 ve bu bedelin ancak tasinmazin eski hale déndurilmesi
icin gereken calismalari olmasi icap ettigi sekilde gerceklestirildiginin is-

pati ile kullanilmasi yoluna gidilebilecegi belirtilmektedir'*.

3- Kamulastirma Bedeli

Ozel miilkiyete tabi tasinmazin kamulastirilmasi durumunda tasin-
mazmn miilkiyeti idareye gececektir. Tasinmaz kamulastinildiktan sonra
sadece mulkiyet hakki degil biittin ayni haklar sona erer. Bu sebeple re-

(138) SENER, s. 129.; REISOGLU, Medeni Kanun Acisindan Ipotek Islemleri, s. 32.; DAVRAN, Rehin
Hubkulcu Dersleri, s. 17.; GOKTURK, s. 1030.; STEINAUER, s. 149.; HELVACI, s. 205.; GUNEL, s. 32.

(139) AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s. 174; GUNEL, s. 32.
(140) ARKAN, s. 71.

(141) KOPRULU/KANETI; s. 274; AYAN, s. 154.

(142) SENER, s. 130.

(143) SARI s. 1003. ; GUNEL, s. 35.

(144) HELVACI, s. 206.
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hinle ytikiimlenmis tasinmazin kamulastirilmas: halinde tasinmaz tize-
rinde tesis edilen ipotek de sona erecektir.

TMK m. 858/f. I'e gbre, tasmnmaz rehni, tescilin terkini veya tasinma-
zin tamamen yok olmasiyla sona erer. Ayni1 maddenin ikinci fikrasina go-
re kamulastirmaya iliskin kanun htikiimleri sakhdir.

Maddede ipotekli tasinmazin kamulastirilmasi halinde ipotegin sona
erip ermeyecegine iliskin meselenin Kamulastirma Kanununa gore ¢6zi-
lecegi belirtilmekte ise de bu kanunda konuya iliskin a¢ik bir hiikiim bu-
lunmamaktadir. Kamulastirmayla tasmmmaz tizerindeki ferdi miilkiyetin
ve onun yani sira mevcut diger haklarin da sona erdigi tartisiimazdir'®.
Bu durumda bu konuda acik bir hiikiim bulunmamakla beraber TMK m.
879 hikmi kiyasen uygulanmal ve ipotekli alacaklinin hakkinin kamu-
lastirma bedeli tizerinde de devam ettigi sonucuna varilmaldir. Yine ipo-
tegin kamulastirma islemi ile kamulastirma bedeli tizerinde devam ede-
cegine iliskin gortisti destekleyen bir baska hiikiim de TMK m. 798/II'dir.
Bu hiikme gore: “Sigorta ve kamulasturma gibi durumlarda intifa haklkz,
haklkin konusu yerine gecen karsuuc iizerinde devam eder. ” TMK m.
798 /1I'nin intifa hakki i¢in getirdigi bu ¢6ziim bic¢imi, ipotek i¢in de uy-

gulanabilir'*.

(145) HELVACI, s. 208.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 710
(146) GUNEL, s. 37.
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